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Rapporten
Norske Boligrapporter AS er engasjert av kunden for å utarbeide en tilstandsrapport i forbindelse med salg av boligen. Rapporten er

utarbeidet i samsvar med kravene i forskrift til avhendingslova, gjeldende på befaringstidspunktet. Vurderingene bygger på visuell befaring

av synlige og tilgjengelige forhold, supplert med stikkprøver og enkle målinger der forskriften krever dette. Konstruksjoner åpnes ikke, og

skjulte eller utilgjengelige forhold er ikke undersøkt, med mindre dette fremgår særskilt av rapporten.

Rapporten beskriver registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten bemerkninger

omtales normalt ikke særskilt. Rapporten gir derfor ikke en fullstendig teknisk gjennomgang av eiendommen.

Generelt er referansenivået byggeforskrifter som gjaldt da boligen eller bygningsdelene ble oppført. 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 følger

av forskrift til avhendingslova.

Hele rapporten, inkludert vurderinger, forutsetninger og avgrensninger, må leses for å forstå rapportens omfang.

Spesielt for oppdraget
Rapporten gjelder kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som ligger under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert.

Unntak kan gjøres dersom boligen har vedlikeholdsplikt for en bestemt bygningsdel (og dette er opplyst), eller hvis en bygningsdel etter

faglig skjønn har særlig tilknytning til boligen. Unntak gjøres kun for bygningsdeler som etter forskriften (Tryggere Bolighandel) skal

vurderes. Rapporten viser hvilke bygningsdeler som er vurdert og inkludert.

Det anbefales å innhente tilgjengelig informasjon om fellesdelenes tilstand, for eksempel vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller

lignende. Det bør også undersøkes om planlagt vedlikehold eller rehabilitering kan påvirke økonomi og kostnadsfordeling.

Boligen var møblert under befaringen, og undersøkelsen er gjennomført med de begrensninger dette medfører. Tyngre og større

møbler er ikke flyttet på, og skjulte områder bak disse er derfor ikke kontrollert.
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Om tilstandsgrader (TG)
Undersøkte bygningsdeler tildeles en tilstandsgrad ut fra registrert tilstand på befaringstidspunktet og innenfor rammene av de

undersøkelsene som er utført. Følgende tilstandsgrader benyttes:

TG 0 Tilstandsgrad 0: Ingen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal

være lagt frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Tilstandsgrad 1: Mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som

nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Tilstandsgrad 2: Vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på

skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær

fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på

grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller

følgeskader.

TG 3 Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må

regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt

eller sammenbrudd.

TG IU Tilstandsgrad IU: Ikke undersøkt. Brukes unntaksvis når det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen.

Eksempler kan være snødekket tak og krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet.

Der det er gitt tilstandsgrad 3, kan rapporten angi et veiledende, sjablonmessig anslag over kostnader for å utbedre forholdet

som utløser graden. Estimatet er ikke et tilbud eller en fullstendig kalkyle, og kan avvike fra endelige kostnader. Rapporten

benytter følgende kostnadsnivåer (kr) ved eventuelle estimater:

Under 20 000 20 000–100 000 100 000–200 000 200 000–500 000 Over 500 000
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Oppsummering
av registrerte avvik
13 bygningsdeler er vurdert. To forhold er gitt tilstandsgrad 3, fire er gitt tilstandsgrad 2, og sju

er uten merknad. I tillegg gjelder ett forhold helse, miljø og sikkerhet.

T G  3 • 2 T G  2 • 4 T G  0  /  T G  1 • 7

TG 3
Store eller
alvorlige avvik
2 forhold

Side 8Våtrom · Bad - 4. etasje

Overflater, Sluk og tettesjikt/membran, Sanitærutstyr

Kostnadsestimat: 200 000 – 500 000 kr

Det er observert riss i flisefugene.1.

Døren er plassert i våtsone og vil derfor jevnlig utsettes for fukt og vannsøl.2.

Det registreres svakt fall på gulvet i rommet.3.

Sluket er plassert under dusjkabinettet, noe som gir begrenset tilgang for kontroll og rengjøring uten å

flytte kabinettet.

4.

Sluket har oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid.5.

Membran/tettesjikt har nådd en alder der funksjonen er mer usikker.6.

Dusjkabinettet har sprukket plastdeksel.7.

Side 11Ventilasjon

Kostnadsestimat: Under 20 000 kr

Kjøkkenet mangler avtrekk.1.
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TG 2
Vesentlige avvik
4 forhold

HMS
Helse, miljø og
sikkerhet
1 forhold

Elektrisk anlegg

På bakgrunn av manglende samsvarserklæring bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av kvalifisert

elektrofaglig personell etter NEK 405-2-3 eller tilsvarende, for å kartlegge anleggets faktiske tilstand og

avklare eventuelt behov for tiltak.

Dette gjelder lett synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, avdekket av den

bygningssakkyndige ved befaringen. Det er ikke utført særskilte undersøkelser for å avdekke slike forhold, og

andre HMS-forhold kan fortsatt forekomme uten at de fremkommer i rapporten.

Oppsummeringen er kun en oversikt, og gjengir de registrerte avvikene uten konsekvensvurdering. Konsekvensen av hvert

avvik fremgår av vurderingene, og hele rapporten må leses for å forstå rapportens omfang. Kostnadsestimatet er et

sjablongmessig anslag og må ikke forveksles med et tilbud eller en fullstendig kalkyle.

Side 8Vinduer

Det er registrert vinduer som tar i karmen ved åpning og lukking.1.

Det er påvist avvik ved detaljer på beslag og vannbord som kan føre til at vann ikke ledes bort fra

fasaden som forutsatt. Dette innebærer at beslag ikke er tett mot vegger i sidene.

2.

Side 10Avtrekk · Bad - 4. etasje

Det er ingen lufttilførsel til rommet, for eksempel via spalte under dør eller annen løsning.1.

Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte.2.

Side 11Vannledninger

Vannrørene er av eldre dato og har nådd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og

lekkasjer øker.

1.

Side 11Avløpsrør

Avløpsrørene er av eldre dato og har nådd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og

lekkasjer øker.

1.
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Generell beskrivelse
Konstruksjonsoppbygning

Bygget er en bygård over fire etasjer og tak i trekonstruksjon. Fasaden er utført med pusset overflate og vinduer med

trerammer. Grunnmuren er av naturstein.

Oppvarmingssystem

Boligen har elektrisk oppvarming. Varmekabler i bad.

Vurdering av varmekabler inngår ikke i denne rapporten.

Innvendige overflater

Gulv: Parkett.

Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himling: Sparklet/pussede og malte overflater.

Himlingshøyden er målt til ca. 2,41 meter ved stikkprøve i stuen.

Avvik kan forekomme.

Rapporten inneholder vurdering av de overflater som er omfattet av kravene i forskrift til avhendingslova. Hvilke overflater

dette gjelder, fremgår av vurderingene i rapporten. Vurdering av øvrige overflater, samt måling av skjevheter i vegger, himlinger

og gulv (unntatt måling av fallforhold i våtrom) er utenfor forskriftskravene, og omfattes ikke av rapporten.

Da vurdering av kosmetisk tilstand og bruksslitasje er av subjektiv karakter, oppfordres interessenter til å foreta egne

vurderinger av alle overflater i forbindelse med visning.Det er lagt merke til skjevheter i gulvene, uten at det er utført konkrete

målinger av disse.

Horisontalmålinger av gulv eller etasjeskiller er ikke et forskriftskrav og inngår derfor ikke i dette oppdraget.

Skjevheter kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, påvirke møblering og medføre behov for avretting før enkelte gulvoverflater

legges. Dersom planhet er viktig for deg som interessent, bør du vurdere dette nærmere under visning. Ved planlagt

oppussing som krever avretting, anbefales det å innhente vurdering fra fagperson med tanke på omfang og eventuelle

kostnader.

Kjøkkeninnredning

Alder på innredning: Ifølge eier fra 2025.

Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i steinkompositt.

Integrerte hvitevarer: Platetopp. Stekeovn. Oppvaskmaskin. Kjøleskap med fryser.

Kjøkkeninnredninger er kun overordnet beskrevet uten tilstandsvurdering. Funksjon og slitasje bør vurderes under visning.
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Tilhørende arealer

En ekstern bod i felles kjeller.
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Vurderinger

Bad - 4. etasje TG 3

Overflater

TG 2Vinduer

SLIK ER DET UNDERSØKT

Vinduer med isolerglass, produsert i 2017.

REGISTRERTE AVVIK

Konsekvens: Årsaken er ofte bevegelser i konstruksjoner/bygningen og/eller skjevheter i vinduer som kan oppstå over

tid som følge av normal bruk og slitasje. Forholdet kan gi økt slitasje og tyngre betjening. Justering av vinduer anbefales.

Konsekvens: Dette kan gi økt fuktbelastning på veggkonstruksjonen og over tid føre til skader dersom forholdet ikke

utbedres.

Det er registrert vinduer som tar i karmen ved åpning og lukking.1.

Det er påvist avvik ved detaljer på beslag og vannbord som kan føre til at vann ikke ledes bort fra fasaden som forutsatt.

Dette innebærer at beslag ikke er tett mot vegger i sidene.

2.

Vinduer med isolerglass er vurdert med tanke på om det er synlig tegn til punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag,
vannbord, omramming, karm og ytre tetting). Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen tilfeller umulig, å
oppdage ved visuell inspeksjon.

TG 1Dører

SLIK ER DET UNDERSØKT

Brann- og lydklassifisert entrédør, uten datomerking.

Entrédøren er vurdert med tanke på innsettingsdetaljer (omramming, karm, tetting) der dette er synlig.

Bad - 4. etasje - Om rommet
Badets nøyaktige alder er ikke kjent, men det er lagt til grunn av badet kan være fra år 2000.

Rommet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes som følge av naturlig aldring og bruk. Dette øker risikoen for

fuktproblematikk, og jevnlig overvåking anbefales. En totaloppussing med nytt vanntett sjikt må påregnes innen nær fremtid.

Tilstanden på overflater henger sammen med sluk og membran/vanntett sjikt, som må fornyes samtidig ved en eventuell

oppgradering.

Fliser på gulv og vegg. Slette overflater i himlingen.

REGISTRERTE AVVIK SOM GIR TG 2

Konsekvens: Slike riss oppstår ofte som følge av naturlige bevegelser i konstruksjonen, fuktpåvirkning over tid eller

aldring av fugemassen. Tilstanden bør følges med på, og tiltak kan være aktuelt dersom rissene øker eller fugene løsner.

Det er observert riss i flisefugene.1.

Døren er plassert i våtsone og vil derfor jevnlig utsettes for fukt og vannsøl.2.
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SLIK ER DET UNDERSØKT

Sluk og tettesjikt/membran

SLIK ER DET UNDERSØKT

Sanitærutstyr

Konsekvens: Dersom dør og karm ikke er fuktbestandige, kan dette over tid føre til økt slitasje og oppfukting. Løsningen

innebærer noe høyere risiko for fuktrelaterte skader enn ved plassering utenfor våtsone.

Konsekvens: Dette kan føre til at vann ikke renner som forutsatt mot sluk, og at vann i stedet kan bli liggende på gulvet.

Over tid kan dette øke risikoen for fuktbelastning på gulv og tilstøtende konstruksjoner.

Det registreres svakt fall på gulvet i rommet.3.

Overflater kontrollert med tanke på forhold som kan indikere fuktskade og egnethet ved vindu/dør i våtsone. Banketest etter
bom (hulrom under flis) er utført som stikkprøver - ikke alle fliser. Fall til sluk og høydeforskjell topp mellom overkant gulv/topp
slukrist er målt med linjelaser. Fall er målt ved stikkprøver - flatere partier kan forekomme uten å bli avdekket.

Sluket er under dusjkabinettet.

Høydeforskjell mellom topp gulv ved døren og topp slukrist er målt til under 25 mm.

REGISTRERTE AVVIK SOM GIR TG 3

Konsekvens: Over tid kan slitasje og aldring svekke materialene og øke risikoen for utettheter. Eldre konstruksjoner

oppfyller normalt ikke dagens krav til fuktsikring og detaljutforming. Oppussing av badet i sin helhet, inkludert nye

rørføringer og tettesjikt må påregnes.

ANDRE REGISTRERTE AVVIK

Konsekvens: Når sluket ikke er lett tilgjengelig, kan tilstopping eller utettheter være vanskeligere å oppdage. Dette kan

over tid gi økt fuktbelastning dersom vedlikehold ikke utføres.

Konsekvens: Eldre sluk gir større mulighet for slitasje som kan føre til utettheter.

Membran/tettesjikt har nådd en alder der funksjonen er mer usikker.1.

Sluket er plassert under dusjkabinettet, noe som gir begrenset tilgang for kontroll og rengjøring uten å flytte kabinettet.1.

Sluket har oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid.2.

Punktet er kontrollert med tanke på utførelse, materialvalg, klemring/mansjett, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn
på utettheter/skadelig fukt. I dette tilfellet er sluket under dusjkabinettet. Dusjkabinettet er ikke flyttet på for å unngå skade på
rørene og undertegnede. Sluket er derfor ikke undersøkt, noe som medfører at vi ikke har sett etter utettheter og feil her.

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

Innredning: Skap med glatte fronter.

Sanitærutstyr: Servant, klosett odusjkabinett.

REGISTRERTE AVVIK SOM GIR TG 2

Konsekvens: Sprekker kan utvikle seg over tid, som kan kreve tiltak.

Dusjkabinettet har sprukket plastdeksel.1.
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SLIK ER DET UNDERSØKT

KOSTNADSESTIMAT FOR UTBEDRING (SAMLET)

200 000 – 500 000 kr

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

Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avløp
og vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved åpen kran og alder.

TG 2Bad - 4. etasje - Avtrekk

SLIK ER DET UNDERSØKT

Avtrekk: Naturlig oppdriftsventilasjon.

REGISTRERTE AVVIK

Konsekvens: Manglende tilluft kan redusere effekten av avtrekket, slik at fuktig luft blir værende lenger i rommet. Over

tid kan dette gi økt fuktbelastning og redusert uttørking av overflater. Det anbefales å etablere løsning for tilluft.

Konsekvens: Luftutskiftingen vil da variere med temperatur- og trykkforhold, og avtrekket kan i perioder være begrenset.

Dette kan føre til at fuktig luft blir stående lenger i rommet, noe som over tid kan gi økt fuktbelastning ved normal bruk.

Løsningen er vanlig i eldre boliger, men vurderes som TG 2 etter NS 3600.

Det er ingen lufttilførsel til rommet, for eksempel via spalte under dør eller annen løsning.1.

Avtrekket skjer ved naturlig oppdrift uten mekanisk vifte.2.

Ventilasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og tilluft. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark.
Det er ikke utført luftmålinger eller vurdering av ventilasjonsfunksjon utover dette.

TG 1Bad - 4. etasje - Kontroll i tilliggende konstruksjoner

SLIK ER DET UNDERSØKT

Det er undersøkt om våtrommet kan ha en fuktskade gjennom hulltakning på utsiden av badet under kjøkkenbenken.

Måleresultat

Fuktmåling med piggelektrode i veggen er målt til under 6 vektprosent.

Fuktmåler med piggelektrode er benyttet i veggkonstruksjonen, og det er gjort en visuell inspeksjon nær hullet. Målemetoden
må ansees som en stikkprøvekontroll, og gir ingen garanti for andre deler av konstruksjonen. Resultatet påvirkes av valg av
målested, dybde, tidligere bruk av rommet og oppbygning. I dette tilfellet er målingen relativt langt unna veggen mot våtsonen,
som begrenser muligheten for å avdekke fukt.
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TG 1Gulvoverflater i kjøkken

SLIK ER DET UNDERSØKT

Gulvoverflater nær innredningen består av parkett.

Synlige deler av gulvoverflater nær innredningen er vurdert med tanke på skader, fuktskjolder og knirk i gulv. Det er foretatt
overflatemåling med fuktindikator nær vanninnstallasjoner, utført ved stikkprøver.

TG 2Vannledninger

SLIK ER DET UNDERSØKT

Type rør: Innvendige vannrør i kobber av eldre dato.

REGISTRERTE AVVIK

Konsekvens: Vedlikehold eller utskifting må påregnes på sikt.

Vannrørene er av eldre dato og har nådd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og lekkasjer øker.1.

Synlige vannrør er kontrollert med tanke på materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran.
Skjulte rør er vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer
teknisk kontroll må en fagspesialist engasjeres.

TG 2Avløpsrør

SLIK ER DET UNDERSØKT

Synlige avløpsrør er i plast og metall.

REGISTRERTE AVVIK

Konsekvens: Vedlikehold eller utskifting må påregnes på sikt.

Avløpsrørene er av eldre dato og har nådd en alder hvor vedlikeholdsbehov og risiko for utettheter og lekkasjer øker.1.

Synlige avløpsrør er kontrollert med tanke på materiale, stakeluker, lufting og synlige sammenkoblinger. Avløpskapasitet er
vurdert ved enkel funksjonstest av avrenning på sanitærutstyr. Eventuell lukt fra avløpssystemet er vurdert. Skjulte rør er
vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må
en fagspesialist engasjeres.

TG 3Ventilasjon
Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon.

Spørsmål til eier

- Når var anlegget nytt, og er det eventuelt fornyet? Ukjent.

- Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

REGISTRERTE AVVIK

Kjøkkenet mangler avtrekk.1.
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Elektrisk anlegg
SLIK ER DET UNDERSØKT

Den bygningssakkyndige er ikke elektrofaglig kvalifisert, og det er derfor ikke gjennomført en faglig kontroll av det elektriske anlegget.

Undersøkelsen er begrenset til en forenklet, visuell besiktigelse av synlige deler av anlegget, samt spørsmål 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 utført av kvalifisert elektrofaglig

personell.

INSTALLASJON

Når ble det elektriske anlegget installert

eller siste gang totalt rehabilitert?

Ukjent

EL-TILSYN

Har det lokale el-tilsynet gjennomført

tilsyn?

Ukjent

OPPLYSNINGER FRA EIER

Løses sikringene ofte ut? Nei

Har det vært brann, branntilløp eller

varmgang i anlegget?

Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet

sikringer i samsvar med denne?

Ja

SAMSVARSERKLÆRING

Er det elektriske anlegget montert eller

endret etter 1999?

Ja

Foreligger samsvarserklæring? Nei

Samsvarserklæringer for utført arbeid

VURDERING

Bør det elektriske anlegget ha en utvidet

el-kontroll?

Ja

Begrunnelse

På bakgrunn av manglende samsvarserklæring bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK

SLIK ER DET UNDERSØKT

Konsekvens: Et avtrekk trekker luft ut av rommet og fører den bort. Kjøkkenet mangler slikt avtrekk. Det er montert

kullfilterventilator, men denne filtrerer og resirkulerer kun luften i rommet. Kravene i gjeldende byggeregler er derfor ikke

oppfylt. Manglende avtrekk kan føre til økt fukt, matos og dårligere inneklima. Forholdet gis TG 3 i henhold til NS

3600:2025. Det bør vurderes å etablere avtrekk til det fri.

KOSTNADSESTIMAT FOR UTBEDRING

Under 20 000 kr

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

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 utført faktiske luftmengdemålinger eller tekniske vurderinger utover
dette.
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405-2-3 eller tilsvarende, for å kartlegge anleggets faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak.

Feil eller mangler på det elektriske anlegget kan medføre økt mulighet for brann- og støtfare.
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Arealer
TOTALT AREAL

32 m²
Totalt BRA

30 m²
BRA-i

2 m²
BRA-e

–
BRA-b

–
TBA

BRA-i internt bruksareal innenfor omsluttende vegger · BRA-e eksternt bruksareal utenfor boenheten · BRA-b innglasset balkong/altan ·

TBA åpne terrasser og balkonger · Totalt BRA sum av BRA-i, BRA-e og BRA-b

Leilighetsbygg (Byggeår: 1898)

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

Kjeller - 2 m² - 2 m² -

4. etasje 30 m² - - 30 m² -

Sum Leilighetsbygg 30 m² 2 m² - 32 m² -

Romfordeling

Kjeller BRA-e: Bod

4. etasje BRA-i: Bod, Stue/kjøkken, Bad

Kommentar til arealberegning

Boligen er oppmålt med en enkel håndholdt lasermåler.
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Tilleggsopplysninger
Dette punktet inneholder opplysninger om håndverksarbeider eier har opplyst er utført de siste fem årene, tilgjengelige byggetegninger og

eventuelle åpenbare ulovligheter. For opplyste håndverksarbeider er det forespurt skriftlig bekreftelse på at arbeidene er utført av

håndverkere. En slik bekreftelse innebærer ikke nødvendigvis at arbeidene er teknisk dokumentert.

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

fullstendig kontroll av offentligrettslige forhold.

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?

Ja

2025 · Byttet kjøkken

Skriftlig bekreftelse er ikke fremlagt.

Byggetegninger

Kontroll av samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen i byggetegninger inngår ikke som en del av dette oppdraget, og

er ikke undersøkt. Eventuelle avvik fra godkjente tegninger eller ulovlige tiltak er derfor ikke vurdert i denne rapporten.
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Oppdragsinformasjon
Eiendom og kunde

Adresse: Hesselbergs gate 8 A, 0555 Oslo

Matrikkel: 301-228/97/0/0

Eierform: Andel

Andelsnummer: 9

Eier adkomstdokumenter: Selma Amina Hegvold Sanca

Hjemmelshaver: BORETTSLAGET HESSEL 8

Kunde: Selma Amina Hegvold Sanca

Befaring og rapportdato

Befaringsdato: 12.08.2026

Rapportdato: 31.08.2026

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdatoen, eller frem til en ny kjøper blir bundet til å kjøpe eiendommen, avhengig av hva som

inntreffer først. Mer om dette under forutsetninger for rapporten.

Kilder for oppdraget

Ved mindre annet er angitt i rapporten, er eiendomsinformasjon og byggeår hentet fra Norges Eiendommer. Eventuelle opplysninger om

tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, oppvarmingsløsninger, årstall og øvrige forhold er basert på informasjon fra selger eller

selgers representant.

Utførende

Foretak

Norske Boligrapporter AS

Org.nr. 935 214 033

www.norskeboligrapporter.no

Sakkyndig

Daniel Snare

Takst- og bygningsteknisk ingeniør

E-post: ds@norskeboligrapporter.no

Tlf: 40343533

Om foretaket

Vi er en uavhengig bedrift som tilbyr tilstandsvurderinger ved eierskifte.

Undertegnede er bygningsteknisk fagskoleingeniør 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 på befaringstidspunktet.

Oppdraget omfatter utarbeidelse av tilstandsrapport innenfor forskriftens rammer og krav, og vurderingene er foretatt innenfor dette

mandatet. Utover dette er det ikke foretatt særskilte undersøkelser eller vurderinger, med mindre dette uttrykkelig fremgår av rapporten.

Rapporten har som formål å beskrive registrerte avvik og risikoforhold innenfor oppdragets rammer. Positive egenskaper og forhold uten

bemerkninger omtales normalt ikke særskilt.

Undersøkelsene er basert på visuell befaring, supplert med stikkprøvebaserte undersøkelser og enkle målinger slik det følger av

forskriften. Konstruksjoner åpnes 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 fremgår av

rapporten.

Rapporten bygger på de bygningsdeler og forhold som var tilgjengelige, synlige og mulige å observere ved befaringen. Bygningsdeler

som er skjult bak konstruksjoner, overflater, innredninger, tyngre lagrede gjenstander, snø, is eller lignende, er ikke undersøkt 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 utgjør 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

øvrige forhold er kun vurdert dersom dette fremgår uttrykkelig av rapporten eller er bestilt som tilleggstjeneste. Forhold som ikke er omtalt

i rapporten kan ikke tolkes som undersøkt eller funnet i orden.

Presiseringer

Rapporten inneholder vurderinger av bygningsdeler, overflater og innredninger i den utstrekning dette følger av forskriftens krav.

Vurdering av øvrige overflater og innredninger (eksempel kjøkken- og garderobeinnredning), samt måling av skjevheter i vegger, himlinger

og gulv (med unntak av måling av fall i våtrom), er utenfor forskriftskravene og inngår ikke i oppdraget, med mindre dette uttrykkelig

fremgår av rapporten. Hvilke bygningsdeler og forhold som er vurdert fremgår av rapporten.

Kosmetisk tilstand, visuelle forhold og bruksslitasje er i stor grad av subjektiv karakter. Interessenter oppfordres derfor til å foreta egne

vurderinger av slike forhold. Dersom planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette flater eller særskilt kvalitet på overflater, bør

nødvendige undersøkelser og målinger gjennomføres av fagkyndig før kjøp.

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 kapasitetsmålinger, etasjeskiller, piper og ildsteder, trapper, geotekniske

forhold, statikk, stikkledninger, lovlighet, offentlige godkjenninger og byggesaksforhold, fellesarealer med mindre annet uttrykkelig fremgår

av rapporten, samt lyd- og støyforhold. Rapporten omfatter heller ikke vurdering av tilbehør, løsøre, hvite- og brunevarer, kosmetiske

forhold, visuelle avvik, normal slitasje eller bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning. Listen er ikke uttømmende.

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

Eventuelle bilder i rapporten er illustrasjoner av utvalgte forhold og gir ikke nødvendigvis et fullstendig bilde.

Opplysninger om arealer, fellesarealer, årstall og lignende er basert på mottatt informasjon, med mindre annet er oppgitt.

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

Gyldighet

Rapporten gjelder for eiendommens tilstand på befaringstidspunktet. Gyldighetsperioden er ett år fra befaringstidspunktet, eller frem til en

kjøper blir rettslig bundet til kjøpet, avhengig av hva som inntreffer først. Selges eiendommen ikke innen ett år, må det gjennomføres ny
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Vilkår 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 forhåndsavtale med utsteder.

Ved brudd på disse vilkårene påtar utsteder seg ikke ansvar for skader eller tap som følge av uautorisert bruk eller deling av dokumentet

med tredjeparter.

Rapportens struktur, layout og faste tekster eies av lisensgiver og er beskyttet av åndsverkloven. Dokumentets utforming kan ikke helt

eller delvis kopieres eller gjenskapes uten samtykke.

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 å 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 å innhente ytterligere undersøkelser fra relevant

fagkyndig.

Selgers og kjøpers 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 kjøper fra undersøkelsesplikten. Selger eller selgers representant plikter å

gjennomgå rapporten og gi tilbakemelding om eventuelle feil eller manglende relevante opplysninger før den tas i bruk.

Der rapporten beskriver forhold som indikerer risiko eller behov for videre vurderinger, anbefales ytterligere undersøkelser utført av

relevant fagkyndig. Eventuelle tiltak må vurderes av rapportens bruker. Rapporten angir normalt ikke konkrete tiltak, da dette krever

særskilte faglige vurderinger.

Arealer og rombetegnelser

Arealer oppmåles og avrundes til nærmeste hele kvadratmeter i samsvar med NS 3940:2023 Tillegg A og forskrift til avhendingslova.

Arealopplysningene kan ikke alene legges til grunn for verdiberegninger, og oppmålingen tar ikke hensyn til bruksendringer, lovlighet eller

sikkerhetsmessige forhold.

Rom omtales etter faktisk bruk på befaringstidspunktet og kan avvike fra godkjente tegninger eller gjeldende regelverk. Angivelsen av rom

for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis 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 arealmåling, med mindre dette uttrykkelig fremgår av

rapporten. Dersom det foreligger ulovlige bruksendringer eller tiltak, kan kommunen kreve retting. Angivelse av rom for varig opphold

innebærer ingen bekreftelse på at rommet oppfyller offentlige krav. Rom utenfor boenheten som selger har opplyst tilhører boligen, er

angitt som BRA-e. Eierforhold og rettigheter knyttet til slike arealer er ikke kontrollert.
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