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Tilstandsrapport

Kort om rapporten

Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende pa befaringstidspunktet. Vurderingene bygger pa
visuell befaring av synlige og tilgjengelige forhold, supplert med stikkpraver og enkle malinger der forskriften krever dette. Konstruksjoner
apnes ikke, og skjulte eller utilgjengelige forhold er ikke undersgkt, med mindre dette fremgar seerskilt av rapporten.

Rapporten beskriver registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten bemerkninger
omtales normalt ikke szerskilt. Rapporten gir derfor ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av eiendommen.

Hele rapporten, inkludert vurderinger, forutsetninger og avgrensninger, ma leses for & forsta rapportens omfang.

Spesielt for oppdraget
Befaringsdato: 17.03.2026

Andre begrensninger: Rapporten gjelder kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som ligger under boligsammenslutningens ansvar
er ikke vurdert. Unntak kan gjeres dersom boligen har vedlikeholdsplikt for en bestemt bygningsdel (og dette er opplyst), eller hvis en
bygningsdel etter faglig skjenn har seerlig tilknytning til boligen. Unntak gjeres kun for bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere
Bolighandel) skal vurderes. Rapporten viser hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales & innhente tilgjengelig informasjon om fellesdelenes tilstand, for eksempel vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller
lignende. Det ber ogsa undersekes om planlagt vedlikehold eller rehabilitering kan pavirke skonomi og kostnadsfordeling.

Boligen var mablert under befaringen, og undersokelsen er gjennomfert med de begrensninger dette medferer. Tyngre og sterre mabler er
ikke flyttet pa, og skjulte omrader bak disse er derfor ikke kontrollert.

Om tilstandsgrader (TG)

Undersgkte bygningsdeler tildeles en tilstandsgrad ut fra registrert tilstand pa befaringstidspunktet og innenfor rammene av de
undersgkelsene som er utfort. Falgende tilstandsgrader benyttes:

TG 0: Ingen avvik.

TG 1: Mindre avvik.

TG 2: Vesentlige avvik.

TG 3: Store eller alvorlige avvik.

TG IU: Ikke undersokt.

Definisjon av tilstandsgrader, forutsetninger og avgrensninger fremgar senere i rapporten.
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Oppsummering

Her oppsummeres bygningsdeler med TG 2, TG 3, TG IU og forhold som kan pavirke helse, miljo og sikkerhet. Begrunnelsene er
forkortede, automatisk genererte sammendrag av avviksteksten og er ikke uttemmende. Oppsummeringen er kun en oversikt, og hele
rapporten ma leses for full forstéelse av vurderingene og rapportens omfang.

Fordeling av tilstandsgrader

Basert péa utforte undersaokelser

TG 2 - Vesentlige avvik (8)

Avtrekk (Bad - 3.etasje)

Mekanisk avtrekk mangler pa badet, kun naturlig avtrekk via vindu er etablert.

Sluk og tettesjikt/membran (Bad - 3.etasje)

Manglende dokumentasjon og synlige tegn pa vanntetting gir usikkerhet om fuktbeskyttelse.

Overflater (Bad - 3.etasje)
Vindu i vatsone, svakt fall i dusjgulv, og sprekker i fliser gker fuktfare.

Varmtvannstank
Varmtvannstanken er neer slutten av levetid og har okt risiko for lekkasje.

Ventilasjon
Kjokkenventilator mangler avtrekk til det fri, pavirket av byggets fredede status.

Vannledninger
Utilgjengelig fordelerskap for ror-i-ror-systemet oker risikoen for uoppdagede lekkasjer og vannskader.

Gulv, vann- og avlepsrer i kjokken
Mangler automatisk lekkasjestopper i kjokkenet, noe som gker risikoen for vannskader.

Sanitaerutstyr og ventilasjon (Toalettrom - 3.etasje)
Manglende lekkasjeindikasjon og gamle kobberrar gker risikoen for skjulte lekkasjer og fuktskader.

Helse, miljo og sikkerhet (2)

Branntekniske forhold

Elektrisk anlegg
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Vurderinger

Vinduer TG 1

Vinduer med isolerglass, produsert i 2004.

Vurderte forhold

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

Dorer TG 1

Brann- og lydklassifisert entréder, uten datomerking.

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

Bad - 3.etasje - Om rommet

Badet er ifolge eier pusset opp i 2016.

Vurderingen er i hovedsak basert pa det som er synlig under befaringen.

Bad - 3.etasje - Overflater TG 2

Fliser pa gulv og vegg. Slette overflater i himlingen.

Vurderte forhold

Overflater kontrollert med tanke p& forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/der i vatsone. Banketest etter bom (hulrom
under flis) er utfert som stikkprover - ikke alle fliser. Fall til sluk og heydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp slukrist er malt med
linjelaser. Fall er malt ved stikkpraver - flatere partier kan forekomme uten & bli avdekket.

Vurdering av registrerte avvik

« Vinduet er plassert i vatsone. | slike omrader vil overflaten jevnlig utsettes for fukt og vannsel, og lgsningen gir derfor noe gkt risiko for
fuktpavirkning over tid dersom utferelsen ikke er tilstrekkelig fuktsikret.

« Det registreres svakt fall pa gulvet i dusjsonen. Dette kan fore til at vann ikke renner som forutsatt mot sluk, og at vann i stedet kan bli
liggende pa gulvet. Over tid kan dette gke risikoen for fuktbelastning pa gulv og tilstatende konstruksjoner.

« Det er observert sprekker i enkelte fliser. Slike sprekker er ofte av kosmetisk betydning, men kan ogsa veere et tegn pa bevegelser i
underlaget. Arsaken er ikke naarmere avklart. Det anbefales & folge med pa omradet og vurdere utbedring ved endringer.
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Bad - 3.etasje - Sluk og tettesjikt/membran TG 2

Sluket er i plast. Membran kan ikke konstateres visuelt.

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

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

Vurdering av registrerte avvik

- Det foreligger ingen dokumentasjon pa utfert vanntetting, og det ble heller ikke observert synlige tegn til membran. Nar vanntett sjikt
ikke kan bekreftes, oppstar det usikkerhet om hvordan konstruksjonen er beskyttet mot fukt. At membran ikke er synlig er vanlig i
enkelte typer lesninger, men forholdet ligger likevel under kriteriene for tilstandsgrad 2.

Bad - 3.etasje - Sanitaerutstyr TG 1

Innredning: Skap med glatte fronter.
Saniteerutstyr: Servant,, dusj pa gulv og opplegg for vaskemaskin.

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

Bad - 3.etasje - Avtrekk TG 2

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon.
Tilluft: Luftespalte under der for Iufttilforsel.

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

Vurdering av registrerte avvik

« Det er ikke etablert mekanisk avtrekk i badet, kun naturlig avtrekk via vindu. Bad er et rom med hgy fuktbelastning, og uten mekanisk
avtrekk blir fuktig luft veerende lenger i rommet. Over tid kan dette gi okt fuktbelastning pa overflater og redusert utterking. Det
anbefales a etablere

« bedre ventilasjon.

Bad - 3.etasje - Kontroll i tilliggende konstruksjoner TG 1

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 nzer hullet. Malemetoden ma ansees som en stikkprevekontroll, og gir ingen
garanti for andre deler av konstruksjonen. Resultatet pavirkes av valg av méalested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning.

Maleresultat
Under 6 vektprosent.
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Toalettrom - 3.etasje - Saniteerutstyr og ventilasjon TG 2

Ventilasjon: Naturlig avtrekk. Luftepalte under dor.
Sanitaerutstyr: Servant og veggfestet klosett.

Vurderte forhold: Ventilasjon er vurdert med tanke pa avtrekk, overstremningsmulighet og tilluft (luft som slippes inn via ventiler i vegger og
vinduer) fra tilstatende rom. Saniteerutstyr er kontrollert med tanke pa riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av
sisterne. Avlep og vannrer er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved apen kran og alder.

Vurdering av registrerte avvik
« Det er ikke registrert synlig lekkasjeindikasjon fra innebygd sisterne, slik som spalte under klosettet. Dette betyr at lekkasjevann i storre
grad kan forbli skjult i konstruksjonen. Manglende synliggjering eker risikoen for at lekkasjer ikke oppdages tidlig, noe som over tid kan
fore til fuktskader pa tilstatende materialer.

- Deler av vannrgrene av typen kobber er av eldre dato. Nar rer blir gamle, gker faren for slitasje, lekkasjer og redusert driftssikkerhet.
Det er ikke registrert konkrete feil ved befaringen, men det ma paregnes hgyere risiko for lekkasje og behov for utbedringer eller
utskifting enn for nyere ror.

Gulv, vann- og avlgpsrer i kjskken TG 2

Gulvoverflater bestéar av tregulv.
Avlgpsror i plast.
Vannrer i plast.

Vurderte forhold

Synlige overflater pa gulv er vurdert med tanke pa skader, fuktskjolder og knirk i gulv. Det er foretatt overflateméling med fuktindikator nser
vanninnstallasjoner, utfert ved stikkpraver. Avlgp og vannrer er enkelt testet ved &pen kran (avrenning og trykk). Innredning og hvitevarer er
ikke kontrollert. Egne undersgkelser av slitasje og funksjon av innredningen anbefales for kjgp.

Vurdering av registrerte avvik

« Det er ikke montert automatisk lekkasjestopper i kjgkkenet, som var et krav pa tidspunktet da reropplegget ble montert. En
lekkasjestopper skal stenge vanntilfarselen automatisk ved lekkasje. Nar slik sikring mangler, kan en lekkasje gi okt risiko for
vannskader. Montering av lekkasjestopper anbefales.

Vannledninger TG 2

Innvendige vannledninger er av plast (rer-i-rer) og kobber.
Hovedstoppekran: P& soverom.

Vurderte forhold

Synlige vannrer er kontrollert med tanke pa materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Der det er ror-i-
ror-system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann til sluk ogsé kontrollert. Skjulte rer er vurdert ut fra opplyst alder pa anlegget.
Undertegnede har ikke spisskompetanse p& omradet — for en mer teknisk kontroll mé en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av registrerte avvik

« Fordelerskap for ror-i-ror-systemet var ikke tilgjengelig for inspeksjon pa befaringstidspunktet. Det er ikke dokumentert eller pavist
lesning som sikrer tilstrekkelig tilgang for kontroll og ettersyn. Plassering bak integrert kjoleskap/plassbygd kjokken. Utilgjengelig
fordelerskap innebaerer gkt risiko for at lekkasjer eller feil ikke oppdages, noe som kan fare til skjulte vannskader.

Rosenhoffgata 11, 0569 OSLO | Matrikkel: 301-226/52/0/0 | Referanse: 2026-0266 | Side 6 av 15



Tilstandsrapport

Avlgpsrar TG 1

Forhold rundt stakeluker og lufting er ukjent, da dette eventuelt ligger i fellesomrader.
Synlige avlgpsrer er i plast.

Vurderte forhold

Synlige avlgpsrer er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlepskapasitet er vurdert ved
enkel funksjonstest av avrenning pa saniteerutstyr. Eventuell lukt fra avigpssystemet er vurdert. Skjulte ror er vurdert ut fra opplyst alder pa
anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse pa omradet - for en mer teknisk kontroll ma en fagspesialist engasjeres.

Ventilasjon TG 2

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

Spersmal til eier
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeéret.
- 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 utfort faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Vurdering av registrerte avvik

« Kjokken har montert ventilator med kullfilter, men det er ikke etablert avtrekk til det fri fra dagens plassering. Uten avtrekk blir matos og
fukt ikke like effektivt fort ut av boligen. Dette kan fere til at fuktig luft blir vaerende lenger i rommet og gi okt belastning pa overflater og
innredning. Det gjeres oppmerksom pé at manglende avtrekk til det fri skyldes byggets status som fredet/verneverdig, som legger
restriksjoner pa fasadeendringer.

Varmtvannstank TG 2

Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 120 liter, produsert i 2007.

Vurderte forhold

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

Vurdering av registrerte avvik

« Varmtvannsberederen naermer seg normal forventet levetid (ca. 20 ar). Eldre beredere har gkt risiko for lekkasje som felge av slitasje og
korrosjon i tank og komponenter. Fremtidig funksjon vurderes som usikker, og utskifting ma paregnes pa sikt.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse

Sikringer av automatsikringer og jordfeilbrytere.
Spersmal til eier (El-tilsyn)
+ Har det lokale el-tilsynet gjennomfert tilsyn: Nei

Kontrollen kan ikke sammenlignes med en faglig el-kontroll, og det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.
Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utfere arbeidet.
Det er bare fagfolk som har de nedvendige kvalifikasjonene som kan utfare el-kontroll. For & kartlegge anleggets tilstand, ber det gjeres en
utvidet el-kontroll av en fagkyndig.

Spersmal til eier (om anlegget)

+ Nar ble det elektriske anlegget installert eller siste gang totalt rehabilitert: Ukjent
» Lases sikringene ofte ut: Nei

* Har det veert brann, branntillap eller varmgang i anlegget: Nei

* Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja

+ Er det elektriske anlegget montert eller endret etter 1999: Ja

* Foreligger samsvarserklaering: Nei

Arbeider utfort etter 1999 skal dokumenteres med samsvarserklzering og overleveres til eier. Nar slik dokumentasjon mangler, kan det ikke
bekreftes at arbeidene er utfort i henhold til gjeldende krav. Dette innebzerer at det ikke er sikkerhet for at arbeidene er utfort av kvalifiserte
personell, og det gker muligheten for feil eller mangler pa anlegget, slik som brann- eller stotfare. Anlegget bar kontrolleres at en kvalifisert
elektrofaglig person, etter Nek 405-2-3 eller tilsvarende.

Samlet vurdering av det elektriske anleggets alder, generelle tilstand og risiko for liv, helse og materielle skader. Bor det elektriske
anlegget ha utvidet el-kontroll (NEK 405-2-3 eller tilsvarende): Ja

Det mangler samsvarserkleering. Dette medferer usikkerhet om arbeidet er utfort av kvalifisert personell, og innebeerer okt sannsynlighet

for feil eller mangler ved anlegget, med mulig risiko for brannfare eller elektrisk stat.
De kontrollerte punktene avdekket ingen apenbare tegn som tilsier behov for umiddelbar utvidet el-kontroll. Vurderingen omfatter kun de

nevnte punktene og reflekterer ikke nedvendigvis anleggets totale tilstand. For & kartlegge anleggets tilstand ma en kvalifisert fagperson
engasjeres.
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Arealer

Totalt areal

Totalt BRA BRA-i BRA-e BRA-b TBA

60 m?2 53 m? 7 m2 - -

BRA-i (Internt bruksareal): Arealet av boenheten innenfor omsluttende vegger.

BRA-e (Eksternt bruksareal): Arealer knyttet til boenheten, som ligger utenfor selve boenheten.
BRA-b (Innglasset balkong): Arealer av innglassede balkonger, altaner eller verandaer.

TBA (Terrasse- og balkongareal): Arealer av dpne balkonger, terrasser, altaner og verandaer.

Totalt BRA: Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Leilighetsbygg (Byggear: 1922)

Etasje BRA-i BRA-e BRA-b
Kjeller - 7 m? -
3.etasje 53 m2 - -
Sum Leilighetsbygg 53 m2 7 m2 -

Romfordeling
Kjeller BRA-e: Bod

3.etasje BRA-i: Toalettrom, Stue, Soverom, Entré, Kjokken, Bad

Kommentar til arealberegning

Rommene betegnes slik de fremstar og blir benyttet som under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike fra godkjente

Totalt BRA

7 m2

53 m2

60 m2

TBA

byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebeerer ikke nedvendigvis at rommet er,

eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskriftskrav.
Arealmalingen og romfordelingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.

Loftsboden er ikke maleverdig i sin helhet, men har et gulvareal (GUA) malt til ca. 3m2.

Kjellerboden er malt og avrundet til 7 m2 (BRA-g).

Boligen er oppmalt med en enkel handholdt lasermaler.
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Generell beskrivelse

Konstruksjonsoppbygning

Bygningen er oppfert med grunnmur i tegl, yttervegger i murverk, og yttertak i trekonstruksjon.

Oppvarmingssystem

Boligen har elektrisk oppvarming og peis.

Undersokelser av pipe og ildsted er ikke et forskriftskrav, og inngar derfor ikke i denne rapporten.
For vurderinger av disse, anbefales utfert av kvalifisert fagperson, i samrad med brann- og feiervesen eller annen offentlig
godkjenningsmyndighet.

Innvendige overflater

Gulv: Tregulv.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himlingsheyden er malt til ca. 2,80 meter ved stikkpreve i stuen.
Avvik kan forekomme.

Rapporten inneholder vurdering av de overflater som er omfattet av kravene i forskrift til avhendingslova. Hvilke overflater dette gjelder,
fremgar av vurderingene i rapporten. Vurdering av evrige overflater, samt maling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv (unntatt maling
av fallforhold i vatrom) er utenfor forskriftskravene, og omfattes ikke av rapporten.

Da vurdering av kosmetisk tilstand og bruksslitasje er av subjektiv karakter, oppfordres interessenter til & foreta egne vurderinger av alle
overflater i forbindelse med visning.

Kjokkeninnredning

Alder pa innredning: Ifelge eier fra 2025.
Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i laminat.

Hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjoleskap med fryser.

Kjakkeninnredninger er kun overordnet beskrevet uten tilstandsvurdering. Funksjon og slitasje ber vurderes under visning.

Tilhgrende arealer

Boligen disponerer en bod i henholdsvis kjeller og loft ifelge eier.
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Tilleggsopplysninger

Dokumentasjon pa handverkstjenester
Dette punktet gjelder reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygginger og lignende som eier opplyser er utfert av handverkere i lgpet

av de siste fem arene.

Spersmal til selger

Er det utfort handverkstjenester pa boligen siste fem arene? Nei

Lovlighetsmangler
Dette punktet gjelder &penbare ulovligheter, for eksempel ulovlige bruksendringer.

Det gjores oppmerksom pa at rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble bygd, ikke na@dvendigvis tilfredsstiller forskriftskrav
pa befaringstidspunktet (for eksempel krav til utsyn, lysforhold og ventilasjon).

Byggetegninger

Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen i byggetegninger inngér ikke som en del av dette oppdraget, og er ikke
undersgkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet gjelder lett synlige forhold ved boligen som apenbart kan pavirke helse, miljig og sikkerhet, og som er avdekket av den
bygningssakkyndige ved befaringen. Dette omfatter at boligen ikke fremstar som oppdelt i brannceller, manglende remningsvei eller andre
forhold som apenbart kan pavirke helse, miljo og sikkerhet.

Vlurderingen er gjort etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Grensen for hva som anses som apenbart er hay, og det
utfores ikke seerskilte undersgkelser for & avdekke slike forhold utover det som felger av forskrift om tryggere bolighandel. Skjulte feil
omfattes ikke.

Branntekniske forhold

Boligen er oppfart for 1985 hvor krav til brannceller generelt ikke tilfredsstiller dagens krav. Det ma derfor forventes avvik til dagens krav.
Dette kan bety at boligen har lavere brannsikring mot andre seksjoner, sammenlignet med dagens krav.

Kjokkenet har ingen komfyrvakt. Platetoppen er koblet til strom etter 1. juli 2010, og da kreves det komfyrvakt i henhold til NEK400.Dette
betyr at stremmen til platetoppen ikke kuttes automatisk hvis det begynner & brenne eller ryke. Det gker brannfaren.

Elektrisk anlegg
Det er registrert avvik ved det elektriske anlegget, og det ber gjiennomfares en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig personell

etter NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for 8 kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Se for @vrig punkt om
elektrisk anlegg.
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Oppdragsinformasjon

Eiendom og kunde
Adresse: Rosenhoffgata 11, 0569 OSLO Matrikkel: 301-226/52/0/0

Eierform: Andel Andelsnummer: 73

Eier adkomstdokumenter: BORETTSLAGET ROSENHOFF KV 3
Hjemmelshaver: Sander Deforest Kommedahl og Marie Ellinor Desideria Johansson.

Kunde: Marie Ellinor Desideria Johansson

Befaring og rapportdato
Befaringsdato: 17.03.2026

Rapportdato: 12.04.2026

Rapporten er gyldig i ett &r fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjoper blir bundet til & kjope eiendommen, avhengig av hva som
inntreffer forst. Mer om dette under forutsetninger for rapporten.

Kilder for oppdraget

Ved mindre annet er angitt i rapporten, er eiendomsinformasjon og byggear hentet fra Norges Eiendommer. Eventuelle opplysninger om
tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, oppvarmingslesninger, arstall og evrige forhold er basert pa informasjon fra selger eller
selgers representant.

Selgers egenerklaering er ikke fremvist. Det kan dermed foreligge eierrelaterte opplysninger som ikke er gjort kjent for undertegnede.

Utforende

Foretak Sakkyndig

Norske Boligrapporter AS Owe Fagerlund Leret

Org.nr. 9585786 Bygningssakyndig
www.norskeboligrapporter.no E-post: owe@norskeboligrapporter.no

B Norske
@ Boligrapporter @g 74«%

Om foretaket

Vi er en uavhengig bedrift som tilbyr tilstandsvurderinger ved eierskifte.
Undertegnede er bygningsteknisk fagskoleingenior og medlem i NITO.
For mer info, se www.norskeboligrapporter.no.
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Forutsetninger

Oppdragets omfang og metodikk

Rapporten er utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende pa befaringtidspunktet. Oppdraget omfatter
utarbeidelse av tilstandsrapport innenfor forskriftens rammer og krav, og vurderingene er foretatt innenfor dette mandatet. Utover dette er
det ikke foretatt szerskilte undersokelser eller vurderinger, med mindre dette uttrykkelig fremgar av rapporten.

Undersogkelsene er basert pa visuell befaring, supplert med stikkprevebaserte undersgkelser og enkle malinger slik det falger av
forskriften. Konstruksjoner dpnes ikke, og det foretas ikke destruktive inngrep, med unntak av hulltaking der forskriften krever dette og
hvor eier har gitt samtykke. Utvendige konstruksjoner og bygningsdeler inspiseres normalt fra bakken, med mindre annet fremgar av
rapporten.

Rapporten bygger pa de bygningsdeler og forhold som var tilgjengelige, synlige og mulige & observere ved befaringen. Bygningsdeler
som er skjult bak konstruksjoner, overflater, innredninger, tyngre lagrede gjenstander, sng, is eller lignende, er ikke undersgkt dersom de
ikke var tilgjengelige eller synlige ved befaringen.

Ved valg av tilstandsgrad legges kriteriene for tilstandsgrader i NS 3600:2018 til grunn.

Rapporten inneholder bygningsfaglige vurderinger innenfor oppdragets rammer og utgjoer ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av
eiendommen. Rapporten gir derfor ingen garanti for at det ikke foreligger skjulte feil eller mangler.

Rapporten gjelder den aktuelle boligen (hovedenheten). Sidebygninger (eksempel garasje, boder uthus ol.), utvendige konstruksjoner og
ovrige forhold er kun vurdert dersom dette fremgar uttrykkelig av rapporten eller er bestilt som tilleggstjeneste. Forhold som ikke er omtalt
i rapporten kan ikke tolkes som undersgkt eller funnet i orden.

Presiseringer

Rapporten inneholder vurderinger av bygningsdeler, overflater og innredninger i den utstrekning dette falger av forskriftens krav. Vurdering
av gvrige overflater og innredninger (eksempel kjgkken- og garderobeinnredning), samt maling av skjevheter i vegger, himlinger og gulv
(med unntak av maling av fall i vatrom), er utenfor forskriftskravene og inngar ikke i oppdraget, med mindre dette uttrykkelig fremgar av
rapporten. Hvilke bygningsdeler og forhold som er vurdert fremgar av rapporten.

Kosmetisk tilstand, visuelle forhold og bruksslitasje er i stor grad av subjektiv karakter. Interessenter oppfordres derfor til & foreta egne
vurderinger av slike forhold. Dersom planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette flater eller seerskilt kvalitet pa overflater, bor
nedvendige undersokelser og malinger gjennomferes av fagkyndig for kjop.

Rapporten omfatter ikke forhold som faller utenfor oppdragets mandat og forskriftens krav. Dette gjelder blant annet forhold knyttet til
skjulte konstruksjoner og installasjoner, funksjonstesting eller kapasitetsmalinger, etasjeskiller, piper og ildsteder, trapper, geotekniske
forhold, statikk, stikkledninger, lovlighet, offentlige godkjenninger og byggesaksforhold, fellesarealer med mindre annet uttrykkelig fremgar
av rapporten, samt lyd- og steyforhold. Rapporten omfatter heller ikke vurdering av tilbeheor, losare, hvite- og brunevarer, kosmetiske
forhold, visuelle avvik, normal slitasje eller bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning. Listen er ikke uttemmende.

Innfelte belysninger og installasjoner demonteres normalt ikke, da dette kan medfere skade eller krever szerskilt fagkompetanse.

Eventuelle bilder i rapporten er illustrasjoner av utvalgte forhold og gir ikke nadvendigvis et fullstendig bilde.
Opplysninger om arealer, fellesarealer, arstall og lignende er basert pa mottatt informasjon, med mindre annet er oppgitt.

Det tas forbehold om eventuelle skrivefeil og systemtekniske feil som ikke pavirker de faglige vurderingene.

Gyldighet

Rapporten gjelder for eiendommens tilstand pa befaringstidspunktet. Gyldighetsperioden er ett ar fra befaringstidspunktet, eller frem til en
kjoper blir rettslig bundet til kjopet, avhengig av hva som inntreffer forst. Selges eiendommen ikke innen ett ar, ma det gjennomferes ny
befaring og rapporten oppdateres.
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Rapporten gir ingen garanti for fremtidige forhold. Skader eller endringer etter befaringstidspunktet omfattes ikke. Ved endringer eller
skader etter befaringen, plikter selger & kontakte utsteder av rapporten, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten kan ikke benyttes
ved flere salg uten oppdatering.

Rapporten er ikke ment som et fullstendig beslutningsgrunnlag alene, men som en del av den samlede informasjonen i en
eiendomshandel. Ved behov for vurderinger utover forskriftens krav, anbefales det & innhente ytterligere undersokelser fra relevant
fagkyndig.

Selgers og kjopers ansvar

Den bygningssakkyndige er ikke ansvarlig for konsekvenser av mangelfulle, uriktige eller tilbakeholdte opplysninger som ikke med
rimelighet kunne avdekkes ved befaringen. Rapporten fritar ikke kjoper fra undersokelsesplikten. Selger eller selgers representant plikter &
giennomga rapporten og gi tilbakemelding om eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger for den tas i bruk.

Der rapporten beskriver forhold som indikerer risiko eller behov for videre vurderinger, anbefales ytterligere undersgkelser utfert av
relevant fagkyndig. Eventuelle tiltak ma vurderes av rapportens bruker. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak, da dette krever
seerskilte faglige vurderinger.

Arealer og rombetegnelser

Arealer oppmales og avrundes til neermeste hele kvadratmeter i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A og forskrift til avhendingslova.
Arealopplysningene kan ikke alene legges til grunn for verdiberegninger, og oppmalingen tar ikke hensyn til bruksendringer, lovlighet eller
sikkerhetsmessige forhold.

Rom omtales etter faktisk bruk pa befaringstidspunktet og kan avvike fra godkjente tegninger eller gjeldende regelverk. Eventuelle
tegninger er ikke kontrollert opp mot dagens bruk, med mindre dette uttrykkelig fremgar av rapporten. Dersom det foreligger ulovlige
bruksendringer eller tiltak, kan kommunen kreve retting. Angivelse av rom for varig opphold innebzerer ingen bekreftelse pa at rommet
oppfyller offentlige krav.

Rom utenfor boenheten som selger har opplyst tilherer boligen, er angitt som BRA-e. Eierforhold og rettigheter knyttet til slike arealer er
ikke kontrollert.

Tilstandsgrader og referanseniva

Bygningsdelene som inngar i oppdraget, tildeles en tilstandsgrad (TG). Tilstandsgraden reflekterer resultatet av undersgkelsene som er
utfert innenfor oppdragets rammer, og uttrykker forventet tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk (referanseniva).

Generelt er referansenivéet byggeforskrifter som gjaldt da boligen eller bygningsdelene ble oppfert. Normal bruksslitasje som er vanlig ut
fra bygningens eller bygningsdelens alder, regnes ikke som avvik. For enkelte forhold legges dagens forskriftskrav til grunn, slik det folger
av forskrift til avhendingslova.

For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgar av den til enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk tilstandsanalyse
ved omsetning av bolig. Felgende tilstandsgrader benyttes i rapporten:

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik. Bygningsdelen skal veere tilngermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon
pé faglig god utfarelse. Det er ingen merknader til delen.

Tilstandsgrad 1: 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 utferelse mangler.

Tilstandsgrad 2: Vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utforelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller
nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er
gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til & overvake delen spesielt pa grunn av
fare for sterre skader eller folgeskader.

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer p& forhold som man ma regne med trenger utbedring
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straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Tilstandsgrad IU / TG IU brukes unntaksvis nar det ikke har vaert mulig & undersoke bygningsdelen. Eksempler kan vaere snadekket tak
og krypkijeller uten inspeksjonsmulighet pa undersgkelsestidspunktet.

Der det er gitt tilstandsgrad 3, kan rapporten angi et veiledende, sjablonmessig anslag over kostnader for & utbedre forholdet som utlgser
graden. Estimatet er ikke et tilbud eller en fullstendig kalkyle. Faktiske kostnader vil kunne variere med skadeomfang, behov for videre
undersgkelser, valgt lesning, materialbruk og lokale prisforhold. Rapporten benytter felgende kostnadsnivaer ved eventuelle estimater:
under kr 20 000, kr 20 000-100 000, kr 100 000-200 000, kr 200 000-500 000 og over kr 500 000.

Vilkar for bruk og opphavsrett

Dette dokumentet er utarbeidet til eksklusiv bruk for kunden og eventuell ansvarlig megler for det avtalte oppdraget. Enhver form for
distribusjon, videreformidling eller gjenbruk av innholdet — enten i sin helhet eller i utdrag — krever skriftlig forhandsavtale med utsteder.
Ved brudd pa disse vilkarene patar utsteder seg ikke ansvar for skader eller tap som felge av uautorisert bruk eller deling av dokumentet
med tredjeparter.

Rapportens struktur, layout og faste tekster eies av lisensgiver og er beskyttet av andsverkloven. Dokumentets utforming kan ikke helt
eller delvis kopieres eller gjenskapes uten samtykke.
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