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Tilstandsrapport - Forskrift til avhendingslova

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 stikkprever 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 saerskilt. Rapporten gir derfor ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av eiendommen.

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

Om tilstandsgrader (TG)

Undersokte bygningsdeler tildeles en tilstandsgrad ut fra registrert tilstand pa befaringstidspunktet og innenfor rammene av de
undersokelsene som er utfert. Folgende tilstandsgrader benyttes:

TGO Ingen avvik. Bygningsdelen skal veere tilneermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem
dokumentasjon pa faglig god utferelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden
kan ogsé brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pé faglig god utferelse mangler.

Vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utferelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller
nedsatt funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nzer fremtid. Graden skal ogsa
brukes nér 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 falgeskader.

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

U lkke undersgkt. Brukes unntaksvis nar det ikke har veert mulig & undersegke bygningsdelen. Eksempler kan veere
snodekket tak og krypkjeller uten inspeksjonsmulighet pa undersokelsestidspunktet.

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, og kan avvike fra endelige kostnader. Rapporten
benytter folgende kostnadsnivaer (kr) ved eventuelle estimater:

Under 20 000 20 000-100 000 100 000-200 000 200 000-500 000 Over 500 000

Spesielt for oppdraget

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 szerlig
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

ogsé undersgkes om planlagt vedlikehold eller rehabilitering kan pavirke skonomi og kostnadsfordeling.

Boligen var mablert under befaringen, og undersokelsen er gijennomfert med de begrensninger dette medfarer. Tyngre og sterre mabler er ikke flyttet

pa, og skjulte omrader bak disse er derfor ikke kontrollert.
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Oppsummering

Her oppsummeres bygningsdeler med TG 2, TG 3, TG IU og forhold som kan pavirke helse, miljo og sikkerhet. Oppsummeringen er kun
en oversikt, og hele rapporten ma leses for full forstaelse av vurderingene og rapportens omfang.
Store eller alvorlige avvik 1 forhold

Ventilasjon

Kjokkenet har kullfilterventilator som resirkulerer luften i rommet, og det er ikke avtrekk til det fri.

Vesentlige avvik 7 forhold

Vinduer

Treverket har synlige sprekker. Det er observert avflassing i overflatebehandlingen pa utvendige beslag. Vinduene har nadd en alder
hvor det ma paregnes gkt vedlikeholdsbehov og snart utskifting.

Overflater - Bad - 1. etasje

Det er observert sprekker i flis. Vinduet er plassert i vatsone. Daren er plassert i vatsone og vil derfor jevnlig utsettes for fukt og
vannsgl. Det er registrert sprekker i fugene under klosettet.

Sluk og tettesjikt/membran - Bad - 1. etasje

Membranen har oppnadd en alder hvor fremtidig funksjon er mer usikker.

Saniteerutstyr - Bad - 1. etasje

Det er ikke etablert drensspalte eller annen synlig lekkasjevarsling for toalettet.

Avtrekk - Bad - 1. etasje

Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte.

Vannledninger

Deler av vannrgrene er av eldre dato og har nadd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og lekkasjer oker.

Avlgpsror

Deler av avilgpsrerene er av eldre dato og har nadd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og lekkasjer oker.

1Y) Ikke undersgkt 2 forhold

Kontroll i tilliggende konstruksjoner - Bad - 1. etasje

Varmtvannstank

Helse, miljo og sikkerhet 2 forhold

Dette gjelder lett synlige forhold som &penbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet, avdekket av den bygningssakkyndige ved befaringen.
Det er ikke utfert seerskilte undersgkelser for & avdekke slike forhold, og skjulte feil omfattes ikke. Andre forhold kan derfor forekomme
uten at de fremkommer i rapporten.

Radon

Det foreligger ikke dokumentasjon pa radonmalinger.
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Elektrisk anlegg

Pa bakgrunn av manglende samsvarserkleering ber det gjennomferes en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter
NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for & kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa det
elektriske anlegget kan medfere okt mulighet for brann- og stotfare.
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Vurderinger

Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 1984.

REGISTRERTE AVVIK

1. Treverket har synlige sprekker.

Konsekvens: Sprekker oppstar ofte som felge av normal veerslitasje, men kan redusere beskyttelsen mot fukt. Over tid kan dette fore
til okt slitasje dersom vedlikehold ikke utfores.

2. Det er observert avflassing i overflatebehandlingen pa utvendige beslag.

Konsekvens: Nar beskyttelsen svekkes blir metallet mer utsatt for veer og fukt, noe som over tid kan fere til rust og redusert levetid
dersom vedlikehold ikke utferes.

3. Vinduene har nadd en alder hvor det ma paregnes okt vedlikeholdsbehov og snart utskifting.

Konsekvens: Eldre isolerglass har gkt risiko for punktering og redusert isolasjonsevne.

® SLIK ER DET UNDERS@KT

Vinduer med isolerglass er vurdert med tanke pa 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.

Darer

Brann- og lydklassifisert entréder, uten datomerking.

® SLIK ER DET UNDERS@KT

Entréderen er vurdert med tanke pa innsettingsdetaljer (omramming, karm, tetting) der dette er synlig.

Bad - 1. etasje - Om rommet

Badet er ifolge eier pusset opp i 2008, i regi av aksjelaget.
Det foreligger ikke dokumentasjon pa utferelsen. Undersgkelsen er basert pa det som er synlig.

Badet har nddd en alder der materialer kan svekkes av bruk og tid, noe som gker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales & jevnlig
kontrollere badet for tegn pa skader. Pa sikt vil en totaloppussing med nytt vanntett sjikt veere n@dvendig, men tidspunktet avhenger
normalt av bruk, vedlikehold og synlige tegn pé slitasje.

Bad - 1. etasje - Overflater

Fliser p& gulv og vegg. Slette overflater i himlingen.

REGISTRERTE AVVIK

1. Det er observert sprekker i flis.

Konsekvens: Slike sprekker er ofte av kosmetisk betydning, men kan ogsa vaere et tegn pé& bevegelser i underlaget. Arsaken er ikke
nzermere avklart. Det anbefales & folge med pa omradet og vurdere utbedring ved endringer.
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2. Vinduet er plassert i vatsone.

Konsekvens: | slike omrader vil overflaten jevnlig utsettes for fukt og vannsel, og lesningen gir derfor noe okt risiko for fuktp&virkning
over tid dersom utforelsen ikke er tilstrekkelig fuktsikret.

3. Daren er plassert i vatsone og vil derfor jevnlig utsettes for fukt og vannsal.

Konsekvens: Dersom der og karm ikke er fuktbestandige, kan dette over tid fore til okt slitasje og oppfukting. Lasningen innebzaerer
noe hgayere risiko for fuktrelaterte skader enn ved plassering utenfor vatsone.

4. Det er registrert sprekker i fugene under klosettet.

Konsekvens: Slike sprekker kan veere et tegn pa bevegelser. Forholdet ber overvékes nzermere og utbedres ved behov.

@® SLIK ER DET UNDERS@KT

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

Bad - 1. etasje - Sluk og tettesjikt/membran

Sluket er i plast.
Hoydeforskjell mellom topp gulv ved deren og topp slukrist er malt til ca. 40 mm.

REGISTRERTE AVVIK

1. Membranen har oppnadd en alder hvor fremtidig funksjon er mer usikker.

Konsekvens: Nar tettesjikt blir eldre, kan elastisitet og tetthet gradvis reduseres. Dette gir okt risiko for utettheter over tid. Jevnlig
tilsyn anbefales, og oppgradering ma paregnes pa sikt.

® SLIK ER DET UNDERS@KT

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 a hindre vann i & trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeveerelse, utferelse og full
tilstand av skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.
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Bad - 1. etasje - Sanitaerutstyr

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

REGISTRERTE AVVIK

1. Det er ikke etablert drensspalte eller annen synlig lekkasjevarsling for toalettet.
Konsekvens: Badet er oppfert for dagens krav til slik lasning ved innebygde sisterner. Dersom lekkasje oppstar, kan vann bli stdende
skjult i veggen, noe som gir okt risiko for fuktskader dersom forholdet ikke oppdages tidlig.

® SLIK ER DET UNDERS@KT

Sanitaerutstyr 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 &pen kran og alder.

Bad - 1. etasje - Avtrekk

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

REGISTRERTE AVVIK

1. Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte.
Konsekvens: Luftutskiftingen vil da variere med temperatur- og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder vaere begrenset. Dette kan
fore til at fuktig luft blir stdende lenger i rommet, noe som over tid kan gi gkt fuktbelastning ved normal bruk. Lesningen er vanlig i

eldre boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.

® SLIK ER DET UNDERS@KT

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

Bad - 1. etasje - Kontroll i tilliggende konstruksjoner = v

Tilstatende vegger er oppfert i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet fuktsek med
overflateindikator som en punktvis kontroll, der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner pa

fukt utover normale verdier.
Gulvoverflater i kjokken
Gulvoverflater nger innredningen bestar av fliser.

@® SLIK ER DET UNDERS@KT

Synlige deler av gulvoverflater nzer innredningen er vurdert med tanke p& skader, fuktskjolder og knirk i gulv. Det er foretatt overflatemaling med
fuktindikator nzer vanninnstallasjoner, utfert ved stikkprover.
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Vannledninger

Type ror: Innvendige vannrer i kobber og plast.

REGISTRERTE AVVIK

1. Deler av vannrgrene er av eldre dato og har nadd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og lekkasjer oker.

Konsekvens: Vedlikehold eller utskifting ma paregnes pa sikt.

@® SLIK ER DET UNDERS@KT

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

Avlgpsror

Synlige avlgpsror er i plast og metall.

REGISTRERTE AVVIK

1. Deler av avlgpsrarene er av eldre dato og har nddd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og lekkasjer gker.

Konsekvens: Vedlikehold eller utskifting ma paregnes pa sikt.

@® SLIK ER DET UNDERS@KT

Synlige avlepsrar er kontrollert med tanke pa materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avlgpskapasitet 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

Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

Spersmal til eier
- Nar var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Ukjent.
- Nar det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

REGISTRERTE AVVIK

1. Kjokkenet har kullfilterventilator som resirkulerer luften i rommet, og det er ikke avtrekk til det fri.

Konsekvens: En slik lasning fierner noe lukt og fett, men fukt fra matlaging blir vaerende i rommet. Dette kan gi okt fuktbelastning pa
overflater og innredning over tid.

KOSTNADSESTIMAT FOR UTBEDRING
20 000 - 100 000 kr

Kostnadsestimatet er et sjablonmessig anslag og ma ikke forveksles med et tilbud. Faktiske kostnader kan variere.

® SLIK ER DET UNDERS@KT

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 utfert faktiske luftmengdemalinger eller tekniske vurderinger utover dette.

Sarpsborggata 8 B | Matrikkel: 301-222/166/0/0 | Referanse: 2026-1323 | Side 8 av 17



Tilstandsrapport - Forskrift til avhendingslova

Varmtvannstank U

Varmtvannsbereder, med en kapasitet pa ca. 115 liter, montert i 2026.

Berederen er skjult i innredningen bak vaskemaskin. Berederen er derfor ikke undersgkt under befaringen. Det anbefales grundigere
undersgkelser nar vaskemaskin eventuelt er fiernet.

Radon

Radon er en usynlig og luktfri radioaktiv gass som dannes naturlig i berggrunn og jord. Gassen kan trenge inn i bygninger gjennom
utettheter mot grunnen. Langvarig eksponering kan veaere helseskadelig. For mer informasjon, se Direktoratet for stralevern og
atomsikkerhet (DSA).

Aktsomhetsgrad:

Norges geologiske undersgkelse (NGU) deler omrader inn i fire aktsomhetsgrader for radon: «usikker», «<moderat til lav», «hay» og «seerlig
hey». Aktsomhetskartet gir en overordnet vurdering av hvor radonutsatt et omrade kan vaere, men kan ikke brukes til & fastsla radonnivaet
i den enkelte bygningen. Se NGUs aktsomhetskart for radon.

Den eneste maten a fa sikker kunnskap om radonnivaet i boligen pa, er & gjennomfere en radonmaling. For informasjon om hvordan
radon males, se DSAs veiledning om radonmaling.

FORHOLD SOM KAN PAVIRKE HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

1. Det foreligger ikke dokumentasjon pa& radonmalinger.

Konsekvens: Radon er en usynlig, luktfri og radioaktiv gass som dannes naturlig nar radium i jorden brytes ned og som kan utgjere
helsefare. For mer om radon, se: https://dsa.no/radon/helserisiko Aktsomhetsgrad: Pa nettsiden til Norges Geotekniske Undersokelse
(NGU) kategoriseres aktsomhetsgradene i fire nivéer: Usikker, moderat til lav, hey og saerlig hay. For mer informasjon om
aktsomhetsgraden i boligens omrade, se: http://geo.ngu.no/kart/radon/. For mer informasjon om radonmaling, se: https://dsa.no/
radon/slik-maler-du-radon

(® SLIK ER DET UNDERS@KT

Her opplyses det om avvik som apenbart kan pavirke helse, milje og sikkerhet, og som undertegnede observerte under befaringen. Det er ikke
utfort seerskilte undersokelser med sikte pa & avdekke slike forhold. Det er ikke gjort malinger av undertegnede.

Elektrisk anlegg
Sikringer av jordfeilautomater.

Fra eier: Det er ingen direkte problemer men det er noe ugjevn varme i badegulvet. Dette er ikke grunnet feil, bare hvordan varmekablene
er lagt.

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de spersmal og undersgkelser som falger av forskrift til
avhendingslova § 2-18, uten fastsetting av tilstandsgrad. Det presiseres at undertegnede har ikke elektrofaglig kompetanse.

® SLIK ER DET UNDERS@KT

Den bygningssakkyndige er ikke elektrofaglig kvalifisert, og det er derfor ikke gjennomfeart en faglig kontroll av det elektriske
anlegget. Undersgkelsen er begrenset til en forenklet, visuell besiktigelse av synlige deler av anlegget, samt sparsmal besvart av eier
i henhold til forskrift til avhendingslova.

Dersom det er behov for en grundig gjennomgang av anleggets tilstand, anbefales en utvidet el-kontroll utfert av kvalifisert
elektrofaglig personell.
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INSTALLASJON

Nar ble det elektriske anlegget installert ~ Ukjent
eller siste gang totalt rehabilitert?

EL-TILSYN

Har det lokale el-tilsynet gjennomfort Ukjent
tilsyn?

OPPLYSNINGER FRA EIER

Loses sikringene ofte ut? Nei

Har det veert brann, branntillep eller Nei
varmgang i anlegget?

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet Ja
sikringer i samsvar med denne?
SAMSVARSERKLZARING

Er det elektriske anlegget montert eller  Ja
endret etter 19997

Foreligger samsvarserklaering? Nei

Samsvarserkleeringer for utfert arbeid

VURDERING

Bor det elektriske anlegget ha en utvidet Ja
el-kontroll?

Begrunnelse

P& bakgrunn av manglende samsvarserkleering ber det gjennomfares en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK
405-2-3 eller tilsvarende, for & kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler pa det elektriske
anlegget kan medfare gkt mulighet for brann- og stetfare.
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Generell beskrivelse

Konstruksjonsoppbygning

Boligen er oppfert med grunnmur i betong, yttervegger i murverk og yttertak i trekonstruksjon.

Oppvarmingssystem

Boligen har elektrisk oppvarming og peis.

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

Varmekabler i bad.
Vurdering av varmekabler inngar ikke i denne rapporten.

Innvendige overflater

Gulv: Fliser og gulvbord i tre.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himlingsheyden er malt til ca. 2,53 meter ved stikkprove i stuen.
Awvik 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 méling
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.Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utfort konkrete malinger av disse.
Horisontalmalinger av gulv eller etasjeskiller er ikke et forskriftskrav og inngar derfor ikke i dette oppdraget.

Skjevheter kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, pavirke meblering og medfere behov for avretting for enkelte gulvoverflater legges.

Dersom planhet er viktig for deg som interessent, ber du vurdere dette naermere under visning. Ved planlagt oppussing som krever
avretting, anbefales det & innhente vurdering fra fagperson med tanke pa omfang og eventuelle kostnader.

Kjokkeninnredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i heltre.
Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjeleskap med fryser....

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

Tilherende arealer

En ekstern bod i felles kjeller.
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Arealer

TOTALT AREAL

66 m?2 55 m2 11 m?2 = -

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

BRA-i internt bruksareal innenfor omsluttende vegger - BRA-e eksternt bruksareal utenfor boenheten - BRA-b innglasset balkong/altan -
TBA apne terrasser og balkonger - Totalt BRA sum av BRA-i, BRA-e og BRA-b

Leilighetsbygg (Byggear: 1923)

Etasje BRA-i BRA-e BRA-b Totalt BRA TBA
Kjeller - 11 m2 - 11 m2 -
1. etasje 55 m? - - 55 m2 -
Loft - - - _ _
Sum Leilighetsbygg 55 m2 11 m2 - 66 m2 -

Romfordeling

Kjeller BRA-e: Bod
1. etasje BRA-i: Soverom, Kjgkken, Bad, Entré, Stue
Loft BRA-e: Bod

Kommentar til arealberegning

Loftsboden er ikke maleverdig, men har et gulvareal (GUA) malt til ca. 2 m2.

Boligen er oppmalt med en enkel handholdt lasermaler.
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Lovlighet og tilleggsopplysninger

Dette punktet inneholder opplysninger om handverksarbeider eier har opplyst er utfort de siste fem arene, tilgjengelige byggetegninger og
eventuelle dpenbare ulovligheter. For opplyste handverksarbeider er det forespurt skriftlig bekreftelse pa at arbeidene er utfert av
handverkere. En slik bekreftelse innebzerer ikke nedvendigvis at arbeidene er teknisk dokumentert.

Opplysningene bygger pa eiers informasjon, fremlagt dokumentasjon og det som var synlig ved befaringen. Undersgkelsen er ikke en

fullstendig kontroll av offentligrettslige forhold.

Er det ifelge eier utfert handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Ja

2026 - Ny varmtvannsbereder ble satt in 2026. Det ble ogsaa satt lekasjestopp.
Skriftlig bekreftelse er ikke fremlagt.

Byggetegninger
Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen i byggetegninger inngar 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.

Sarpsborggata 8 B | Matrikkel: 301-222/166/0/0 | Referanse: 2026-1323 | Side 13 av 17



Tilstandsrapport - Forskrift til avhendingslova

Oppdragsinformasjon

Eiendom og kunde

Adresse: Sarpsborggata 8 B, 0468 OSLO
Matrikkel: 301-222/166/0/0

Eierform: Aksje
Eier adkomstdokumenter: Thea Weidemann

Hjemmelshaver: Oslo Kommune. As Sarpsborggt 8 innehar festeretten.

Kunde: Thea Weidemann

Befaring og rapportdato
Befaringsdato: 13.08.2026
Rapportdato: 17.08.2026

Rapporten er gyldig i ett &r fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjeper 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.

Utforende
Foretak Sakkyndig
Norske Boligrapporter AS Daniel Snare
Org.nr. 935 214 033 Takst- og bygningsteknisk ingenior
www.norskeboligrapporter.no E-post: ds@norskeboligrapporter.no
TIf: 40343533
B Norske

@ Boligrapporter

Om foretaket

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

Sarpsborggata 8 B | Matrikkel: 301-222/166/0/0 | Referanse: 2026-1323 | Side 14 av 17



Tilstandsrapport - Forskrift til avhendingslova

Forutsetninger

Oppdragets omfang og metodikk

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

Rapporten har som formal & beskrive registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten
bemerkninger omtales normalt ikke saerskilt.

Undersokelsene er basert pa visuell befaring, supplert med stikkprevebaserte undersgkelser og enkle malinger slik det felger av
forskriften. Konstruksjoner apnes 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 3600:2025 til grunn.

Rapporten inneholder bygningsfaglige vurderinger innenfor oppdragets rammer og utgjer 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 folger av forskriftens krav.
Vurdering av evrige overflater og innredninger (eksempel kjokken- 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 saerskilt kvalitet pa overflater, bar
nedvendige undersgkelser og malinger gjennomferes av fagkyndig fer kjeop.

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 tilbeher, lgsare, 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 saerskilt 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 &r, ma det gjennomferes ny
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befaring og rapporten oppdateres.

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 undersgkelser 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 kjgper fra undersgkelsesplikten. Selger eller selgers representant plikter &
gjennomga 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 m& vurderes av rapportens bruker. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak, da dette krever
seerskilte faglige vurderinger.

Arealer og rombetegnelser

Arealer oppmales og avrundes til nszermeste 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. Angivelsen av rom
for varig opphold i rapporten innebzerer ikke ngdvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens
forskriftskrav. Eventuelle tegninger er ikke kontrollert opp mot dagens bruk eller arealméling, med mindre dette uttrykkelig fremgar av
rapporten. Dersom det foreligger ulovlige bruksendringer eller tiltak, kan kommunen kreve retting. Angivelse av rom for varig opphold
innebaerer 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 undersekelsene som er
utfert innenfor oppdragets rammer, og uttrykker forventet tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk (referanseniva).

Generelt er referansenivaet 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 falger
av forskrift til avhendingslova.

For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgér 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 vaere tilnzermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon
pa faglig god utferelse. 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 utferelse, 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 8 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til & overvake delen spesielt pa grunn
av fare for storre skader eller folgeskader.
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Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Graden skal ogsa brukes ved pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Tilstandsgrad IU / TG 1U brukes unntaksvis nar det ikke har veert mulig & undersoke bygningsdelen. Eksempler kan veere snodekket 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 utleser
graden. Estimatet er ikke et tilbud eller en fullstendig kalkyle. Faktiske kostnader vil kunne variere med skadeomfang, behov for videre
undersgkelser, valgt lasning, 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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