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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner folger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader er i hovedsak vurdert i henhold til Norsk Standard 3600 (NS 3600) med enkelte
unntak.

Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er etter et definert referanseniva.

» Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem ar, ingen symptomer og pakrevet
dokumentasjon fremvist.

e Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.

» Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utfarelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade pa
grunn av alder, etc.

e Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, ssmmenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.

e Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke.

Mer om rapportens forutsetninger star oppfert i tilstandsrapportens siste del.

Konklusjon tilstand

Bebyggelse
Toroms andelsleilighet i bolighlokk med en ekstern bod i henholdsvis kjeller.

Leiligheten ligger i 1. etasje med balkong.

Standard
Velholdt leilighet med normal god standard.

Oppgraderinger i leiligheten

Folgende starre oppgraderinger er i folge eier utfort i den senere tid:

2025: Lagt nye fliser i entré. Nytt blandebatteri (kran) pa kjekken.
2022: Obligatorisk oppgradering (tilfeldig utvalgt) av sikringsskap/utbedring elektrisk anlegg av Ampere.
2020: Sparklet og malt overflater i oppholdsrom. Lagt nye gulv i alle oppholdsrom.

Oppgraderinger i borettslaget
Folgende storre bygningsmessige oppgraderinger er utfort i regi av borettslaget i den senere tid:

2025: Oppussing og utvidelse av bad. Nytt rer i rer system i badet. Nye friskluftventil pa yttervegg i soverom og kjgkken.
2022: Nye vinduer i alle andeler, kjeller og ytterdgrene rehabilitert. Nye port-telefoner.

2021: Nye brannslukkingsapparater, brannteppe og rgykvarsler utlevert til andelseiere. Sanert asbest fra regrisolasjon i

kjeller. Isolert rar i kjeller etter asbestsanitering.
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For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referanseniva
Bygningen er oppfert i 1936, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referanseniva for
rapporten er satt til byggear og Forskrift til avhendingslova.

Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger

Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje pa vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da

toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for gvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

Tilstandsgrad 2:

e Innvendig der (Bad / 1. etasje)
e Etasjeskiller
e Vannbaren varme

¢ Kjokkeninnredning
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata
Kunde:

Takstmenn:

Befaring/tilstede:

Andrea Elisabeth Noisternig

Daniel Aas

Eier: Andrea Elisabeth Noisternig, Takstmann: Daniel Aas

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse:

Andelsleilighet

Matrikkeldata
Matrikkel:
Eiet/festet:
Areal:
Hjemmelshaver:

Adresse:

Kommune: 301
Eiet

1878.8 m?

Oslo Gnr: 83 Bnr: 124

@vre Rosenhoff Borettslag

Trondheimsveien 172, 0570 Oslo

Andelsleilighet

Selskap: @vre Rosenhoff Borettslag

Organisasjonsnr: 954511138

Forretningsfarer: Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Eier: Andrea Elisabeth Noisternig

Andelsnummer: 1

Kilder og vedlegg
Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:
Eier 23/01/2026 Opplysninger gitt av eier under befaring.
Egenerklering  30/01/2026 Eiers egenerkleering er mottatt.

Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,

Ambita infoland 21/01/2026 tomteareal og byggear er oppgitt ved elektronisk

grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger pa eiendommen

Leilighet

Bygningsdata
Byggear 1936

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Apent
BRA-i (internt BRA-e (eksternt BRA-b (innglasset
bruksareal) bruksareal) balkong) Apent areal (TBA)

Kjeller 0 4 0 0

1. etasje 51 0 0 3

Sum bolig: 51 4 0 3

Sum BRA: 55

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) Eiﬁok;g)n nglasset

Kjeller Ekstern bod

1. etasje Bad, Entré, Kjekken, Stue, Soverom

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmalt pa stedet. Ekstern bod i kjeller med nr. 1265
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
borettslagets ansvarsomrade. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon,
drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.

Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater pa innside av yttervegger mot leiligheten, overflate pa pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:

- Grunnmur i granitt.

- Yttervegger i murverk, forblendet utvendig med teglstein.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i betong.

- Etasjeskiller i betong.

- Dorcalling.

- Felles varmtvann.

Brannskille

Beskrivelse: Det var krav om brannskille mellom leiligheten og evrig del av bygningen da leiligheten ble
etablert. Under befaringen ble det ikke observert dpenbare forhold som indikerer at
brannskillet ikke er riktig utfert.

Dokumentasjon pé utferte oppgraderingsarbeider

Ordrett fra forskriften:

Dersom det har veert utfort reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem drene,
og arbeidet er utfart av kvalifiserte hdndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte hdndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de handverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Folgende dokumentasjon pé& oppgraderingsarbeider de siste fem ar er fremvist:
- Garantiskjema for varmekabler i bad, signert og datert 31.01-2025.
- Faktura fra Sans bygg AS for for tilvalg i forbindelse med oppussing av bad.
- Samsvarserkleering signert og datert 19.10-2022 er fremvist for falgende arbeider:
Oppgradering av innmat sikringsskap. Montering av overspenningsvern. Feilsgking pa
jording til bad. Tilkobling av jording til stikk bad. (Ampere Installasjon & Service AS)
- Samsvarserkleering signert og datert 24.04-2025 er fremvist for falgende arbeider: Arbeid i
forbindelse med oppussing av bad. (Sans Bygg AS)
- Dokumentasjon for oppussing av bad er fremvist.
- Ferdigattest for oppussing av bad er fremvist.

Vinduer og dgrer

Kontrollen er i hovedsak utfort visuelt. Det er utfort funksjonstesting av enkelte vinduer og derer. Det er i tillegg utfort
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bar pd generelt grunnlag pdregnes at derer og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer
Beskrivelse: Vinduer med tolags isolerglass, produsert i 2021 og 2020.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Ytterdgrer

Beskrivelse: Entréder i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.
Balkongder med tolags isolerglass, produsert i 2020.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Innvendige dgrer

Beskrivelse: Dor med frostet glassfelt mellom entré og soverom.
Tilstandsvurdering: Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med enkel
overflatebehandling er ikke hensyntatt.

Etasjeskiller

Her er det beskrevet konstruksjonsmateriale, og vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til
referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er benyttet ved mdlingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprover for maling av gulvoverflater i felgende
rom: Kjgkken.

Tilstandsvurdering: Forskjellen mellom heyeste og laveste punkt pa 2,0 meter er malt til 13 mm i
kjokken. TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS 3600, som angir skjevheter mellom
10-20 mm pé 2 meter til tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha
merkbar skjevhet. Det ber péa generelt grunnlag paregnes skjevheter i eldre

etasjeskillere.
Etasjeskiller
Beskrivelse: Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprgver for méling av gulvoverflater i falgende

rom: Stue, soverom og entré.

Tilstandsvurdering: Haydeforskjell pa gulvet er malt til mindre enn 10 mm over en lengde pa 2 m, og
mindre enn 15 mm pa hele gulvets lengde og derfor vurdert til TG 1.

Balkonger, terrasser, og lignende

Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 3,4 m?.
Dekke i betong og rekkverk i metall.

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under
borettslagets ansvarsomrade. Betongdekke har noe mindre sprekkdannelser. TG 1
er gitt etter en helhetsvurdering. TG: 1

Rekkverk og annen fallsikring

Beskrivelse: Rekkverkshgyden er malt til 92 cm.

Tilstandsvurdering: I samsvar med gjeldende forskrifter skal rekkverk ha en minimumshgyde pa 1,0 meter.
Rekkverkshgyden samsvarer likevel med gjeldende forskrifter pa tidspunktet for oppfering
av bygningen. Dette punktet er ment som en opplysning med hensyn til sikkerhet. Det er
imidlertid ikke pékrevd 4 tilpasse rekkverkshgyden i henhold til dagens forskriftskrav.
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Ventilasjon, varme og sanitaer

Her beskrives og vurderes vann- og avlepsrar hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg

og ventilasjon.

Vurderingen er i hovedsak basert pd alder i forhold til forventet levetid, utfarelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert pd alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse pd omradet.
Dimensjonering av rer, klamring og innfesting, fallforhold pa avlepsrer og utferelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for saniteerinstallasjoner

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Avlgpsrer i plast.

Ledningsnett for vann i rar i rer systemer med fordelerskap i bad.

Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er lokalisert i fordelerskap.
Automatisk vannstopper er montert pa hovedstoppekraner med sensor i kjgkkenbenk.
Dreneringsrer fra fordelerskap med utlgp i bad.

Tilfersel av vann til installasjoner ligger skjult i konstruksjonen.

Vanntrykk og funksjon pa avlgp er undersgkt og funnet ok.

Vannbaren varme

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Radiator tilknyttet felles varmtvann er montert i kjokken.

Anlegget er vurdert ut ifra alder, og enkle observasjoner i forbindelse med
fordelingsskap og reguleringsventiler. Reguleringsventiler er koblet med brytere i
hvert rom og er derfor ikke testet. TG 2 er gitt pa grunn av alder pé radiatorene og
tilhgrende rgropplegg. Forholdet medferer forhgyet risiko for at det kan oppsta
lekkasjer fra radiatorene og rgropplegget.

Vannbaren varme

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Radiator tilknyttet felles varmtvann er montert i stue.

Anlegget er vurdert ut ifra alder, og enkle observasjoner i forbindelse med
fordelingsskap og reguleringsventiler. Reguleringsventiler er koblet med brytere i
hvert rom og er derfor ikke testet. TG: 1

Varme generelt

Beskrivelse:

Tilstandsvurdering:

Peisovn pa gass med glassder i stue.

Ventilasjon

Beskrivelse: Friskluft via spalteventiler i vinduer.

Friskluftsventil pa yttervegg i soverom.

Luftespalte med lufttilfersel under der til bad.

Mekanisk avtrekk med ventil i bad og kjekken.

Er avtrekk undersgkt med ark eller lignende? Ja, med ark.
Tilstandsvurdering: Referanseniva pa luftbehandling er satt til byggear. TG: 1
Kjgkken

Kjokkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utferelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.
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Kjgkkeninnredning

Beskrivelse: Kjekkeninnredning fra 2015

Kjekkeninnredning med glatte fronter. Stélplate pa vegg over benkeskap. Laminat
benkeplate med nedfelt kum i keramikk. Kullfilterventilator. Stekeovn, keramisk topp og
kjel/frys er integrert i innredningen. Opplegg for oppvaskmaskin og vaskemaskin.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utfert fuktsgk pd utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner pd fukt utover normale verdier.
Platetoppen har noe synlig overflateslitasje. Skjoten til benkeplaten er ikke
understgttet. TG 2 er gitt pd grunn av nevnte forhold.

Innvendige overflater

Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.

Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet pd egne punkter. Det vil bli utfort en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved G banke pa en flislagt flate vil man stedvis kunne hgre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater pd innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med enstavs parkett og flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater pd innvendige vegger

Beskrivelse: Pusset og malte overflater. Sparklet og malte plater. Teglstein.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater pa innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater.
Himlingshgyde ca. 2,42 m malt i stue.

Tilstandsvurdering:

Diverse utstyr og bygningsdeler

Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.

Fast inventar
Beskrivelse: Skyvedgrsgarderobe med speilfronter i soverom.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er delvis vurdert pd en veldig forenklet mdte, dersom det er mer enn fem dr siden det er utfort
kontroll av det lokale el-tilsynet.

Vurderingen bestdr i hovedsak av d se etter dpenbare feil, som lgse ledninger, lamper eller utstyr som henger lost, eller
andre tilsvarende feil som ufagleerte kan oppdage ndr boligen er mgblert og i bruk. Det er ikke flyttet pd mebler og annet
inventar for @ besiktige hvert elektrisk punkt.

Grunnen til at vurderingen er sd enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse pd omrddet.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet.
Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i felles gang.
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i konstruksjonen.

Foelgende sporsmal er stilt eier:

- Nar ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Bad fra 2025. Sikringer og noe mindre
arbeid i 2022. @vrig anlegg av eldre/ukjent alder.

- Lgses sikringene ofte ut? Nei.

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

- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.

- Nér ble det sist gjennomfart el-tilsyn i boligen? Sist utfert i 2022. Det er utfert arbeid pa
det elektriske anlegget etter dette.

Samsvarserkleering signert og datert 19.10-2022 er fremvist for folgende arbeider:
Oppgradering av innmat sikringsskap. Montering av overspenningsvern. Feilsgking pa
jording til bad. Tilkobling av jording til stikk bad. (Ampere Installasjon & Service AS)

Samsvarserkleering signert og datert 24.04-2025 er fremvist for folgende arbeider: Arbeid i
forbindelse med oppussing av bad. (Sans Bygg AS)

Tilstandsvurdering: Det er iht. NEK 400(2010) krav om komfyrvakt i kjgkken ved elektrisk anlegg nyere enn
2010. I dette tilfellet er det ikke etablert komfyrvakt i kjgkkenet. Komfyrvakt bgr monteres.

For elektriske anlegqg er det krav om samsvarserkleering fra godkjent installaterbedrift, pa
alle arbeider utfort etter 01.01.1999. I dette tilfellet foreligger ikke samsvarserkleering for
anlegget. Dette kan medfere en gkt risiko, dersom det ikke er utfort av en godkjent
installatgrbedrift, som har gjort de ngdvendige kontrollene for & sikre eget arbeid.

Det anbefales pa generelt grunnlag at anlegget kontrolleres av en el. - takstmann. Dette
anbefales pa alle anlegg som er eldre, eller mangler dokumentasjon pa utferte arbeider.

Vatrom - Bad/vaskerom

Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og saniteerutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermdler eller
vater.

Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstatende rom. Hullet skal veere min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det mdles etter fukt og undersgkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjore, blir det utfart visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmdlerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomferinger besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Badet er i folge eier pusset opp i 2025 i regi av borettslaget.
Dokumentasjon er fremvist. Ferdigattest for utskifting av rer og rehabilitering av bad
foreligger.

Vatromsgulv - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Fliser pd betong. Sluk i plast.
Fall mot sluk pa gulv og slukhgyde er kontrollert, og vurdert tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering:

Vatromsvegger - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.
Tilstandsvurdering: Dgr i bad er plassert innenfor rommets vatsone (<1 m fra dusj) som nevnt under
punktet "Innvendig der" TG: 1

10/13



Overflater pd innvendig himling - Bad, 1. etasje
Beskrivelse: Sparklet og malte plater.

Tilstandsvurdering:

Fast inventar, generelt - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestdende av benkeskap med glatte fronter.

Tilstandsvurdering:

Utstyr for saniteerinstallasjoner - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Dusj med innfellbar dgr i herdet glass, servant, veggfestet klosett med innebygget sisterne
og opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsvurdering:

Innvendig der - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Glatt innvendig der.

Tilstandsvurdering: Dor i bad er plassert innenfor rommets vatsone (<1 m fra dusj). Det skal ikke
benyttes treverk (organisk materiale) i vatsoner, da dette kan medfere fukt- og
rateskader i deren.

Hulltaking - Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Det ble borret et 73 mm hull i badets tilstatende vegg fra entré. Det ble benyttet fuktmaler
med "pigger i treverk" i veggens bunnsvill, og det ble ikke péavist fukt utover normale
verdier. Hullet er sikret etter hulltaking med et plastlokk.

Tilstandsvurdering:
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for & ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formalet med tilstandsrapporten er & gi forbrukere/kjgpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
for boligkjep, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det malet & unnga konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helars- og fritidsbolighebyggelse, nar
kjoperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersgkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivaet for tilstandsvurderinger er byggear med tilhgrende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utferes ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersgkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utfares ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er pakrevet i forbindelse med vatrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte pa tepper, mebler og annet inventar nar det er ngdvendig for & komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersgkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, mgbler og inventar, nar
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til & mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke pa, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger pa
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primeert bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersgkelser og arbeid i hoyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er hgyere enn 2 meter, skal utfgrende ha fallsikring for & undersgke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i hoyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes pa et veldig enkelt niva. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad pa
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt & fa utfart en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse pa el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller sta ansvarlig for feil
pa det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt pa overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipelsp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er sng pa bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjgre vurderinger pa de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:

Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet niva, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. Pa detaljniva for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivaet for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referanseniva.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspavirkning, nyere enn fem ar. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
péakrevd.

TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utferelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstar som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse ogsa et
symptom.

TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utfarelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er pakrevd iht. regelverk forutforelse. TG 2
signaliserer at man bgr veere oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenveerende brukstid kan veere
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppsta.

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.

Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjores oppmerksom pé at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bgr det innhentes tilbud fra hdndverker/entreprengr. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke ngdvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket pé befaring, og ikke skjulte avvik.

TG IU: Ikke undersgkt eller ikke mulig & undersgke. Eksempelvis sngdekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig pa befaringstidspunktet. Det bgr gjeres tiltak for & fa undersgkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:

NS 3940:2023

Oppmaling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De fgringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet fares opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m?), og gjelder for
tidspunkt for oppmaling.

I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjer totalt bruksareal (sum BRA).

I tillegg opplyses arealer av apne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Apent areal/TBA).

Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-maleverdige gulvarealer som skyldes skratak og lav himlingshgyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).

Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert pa retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:

Takstmannen/bygningssakkyndig plikter & falge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utferelse av
takstoppdrag. Rapporten utfares kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imgtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens heyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfgrer denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:

Rapporten kan ikke veere eldre enn ett ar fra befaringsdato til den datoen kjgper binder seg til & kjope boligen. Etter ett ar
ber Tyder As kontaktes for & foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering ber ogsa foretas dersom det gjores
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjgper undersgkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger méa lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette ber gjeres for rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formal rapporten opprinnelig er bestilt for.

Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller pd annen mate benyttes av tredjepart
uten forutgdende skriftlig samtykke fra Tyder AS.

Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formalet forutsetter at Tyder AS er varslet p& forhand og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd pa Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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