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Norsk takst

Verditakst

Enebolig
(© skadalsveien 16 B, 0781 OSLO
(7 0OSLO kommune

# gnr. 35, bnr. 271 MarkEdsverdi
27 000 000

Sum areal alle bygg: BRA: 366 m? BRA-i: 327 m?

Befaringsdato: 11.04.2024 Rapportdato: 10.09.2024 Oppdragsnr.: 21813-24127 Referansenummer: DW1885

Autorisert foretak: Taksator AS Sertifisert Takstingenigr: Niklas Lorentzen Var ref:

Gyldig rapport
10.09.2024

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst



Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa & opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Taksator AS

Norsk takst

Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og

radgivningstjenester siden 1986.

Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som

temrere, rgrleggere og ingenigrer med hgy byggteknisk kompetanse.

Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende stgrrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og gkonomisk oppfglging av bygg under oppfgring.

Vi patar oss ogsa arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelanoppfglging.

Alt vart arbeid er tuftet pa ideen om a levere gode og utfyllende rapporter basert pa kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktgy og

faglig skjgnn — med profesjonell integritet i behold.

Se var hjemmeside for gvrig informasjon: www.taksator.no

Rapportansvarlig

Yy ot

Niklas Lorentzen
Uavhengig Takstingenigr
nl@taksator.no

994 84 721

Norsk takst
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Taksator AS
Olaf Helsets vei 6
0694 OSLO

N1

Norsk takst

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

327 m?%/327 m?

Enebolig: Kjpkken, Spisestue, Stue, 2 Soverom,
Toalettrom, Entré, 3 Gang, 2 Bad, Bod, Vaskerom,
Teknisk rom, Matkjeller

Andre bygg: Uthus/Vedbod, Garasje
Bruksareal andre bygg: 39 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 26 950 000

Teknisk verdi er kostnaden med a oppfgre et
tilsvarende bygg i henhold til dagens lovverk, med
fradrag for utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler,
gjenstaende arbeider, tilstand/ svekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 27 000 000

Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det
apne eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunktet.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 27 000 000

Konklusjon markedsverdi 27 000 000

Registrerte omsetninger av sammenlignbare eiendommer i omradet har vist at markedsprisene normalt ligger pa niva med beregnet teknisk
verdi. Takstobjektet er vurdert pa tilsvarende niva etter relativt stort fradrag for slitasje og elde. Som det fremkommer i taksten har boligen en

del eldre komponenter med latent moderniseringsbehov.

Oppdragsnr.: 21813-24127
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Skadalsveien 16 B, 0781 OSLO Taksator AS l I I

Beregninger

Arlige kostnader

Eiendomsskatt Kr. 21181
Kr. 30000

Normale stipulerte vedlikeholskostnader estimert til ca. kr. 100,- pr. m2 BRA pr. ar.

Omtrentlige kommunale avgifter for 2024 Kr. 58 285

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 109 500

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 9 550 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 5 000 000

Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 4 550 000

Uthus/Vedbod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 50 000

Sum teknisk verdi - Uthus/Vedbod Kr. 50 000

Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 170 000

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 170 000

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4770 000

Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 22200 000

Beregnet tomteverdi Kr. 22 200 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 26 950 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I
0694 OSLO Norsk takst

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

BRA-e Balkong

Kjeller

Stue L

Garasje ﬂ ——" BRA-i
Bod 7

/] rom

Bod
Soverom
ste MU

Loft

Bad BR A_E'_
Teknisk

Bod
Soverom
Stue

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
(BRA-e) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje

} : u kjokken
Garasje [\
Bod
Soverom
Soverom
BRA-i L
Bod Innglasset BRA-b

balkong

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig & male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom

over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene

benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til & veere delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Terrasse- og °
Arealet av terrasser, apne balkonger
balkongareal P g

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)

Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsfgring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved mgblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstg@rrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma veaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

Oppdragsnr.: 21813-24127
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Enebolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. Etasje 121
2. Etasje 88
Kaldtloft 39
Kjeller 79
SUM 327
SUM BRA 327

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasj
sl (BRA-i)
. Kjpkken , Spisestue , Stue , Soverom,
1. Etasje ,
Toalettrom , Entré , Gang
2. Etasje Bad, Gang, 4 Soverom
Kaldtloft
. Gang, Bod, Vaskerom , Bad, Teknisk
Kjeller
rom, Matbod
Kommentar
Lovlighet

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: ~ Orginale byggetegninger er ikke fremlagt takstmann.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Uthus/Vedbod

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Etasje 12

SUM 12

SUM BRA 12

Romfordeling
Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Etasje Uthus/vedbod

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Oppdragsnr.: 21813-24127 Befaringsdato:  11.04.2024
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Terrasse- og balkongareal

SOV (TBA)

121
88
39

79

Innglasset balkong
(BRA-b)

[Tia  [“]Nei

Terrasse- og balkongareal

SO (TBA)

12

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Garasje

Ny arealstandard

Etasje Internt bruksareal (BRA-i)
Etasje

SUM

SUM BRA 27

Romfordeling

Etasje

Etasje

Kommentar

Internt bruksareal
(BRA-i)

Eksternt bruksareal (BRA-e)

Bruksareal BRA m?

27
27

Garasje

Innglasset balkong
(BRA-b) (TBA)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Taksator AS ‘
Olaf Helsets vei 6 k I I

0694 OSLO

SUM Terrasse- og balkongareal

27

Innglasset balkong
(BRA-b)

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede
11.4.2024 Niklas Lorentzen

Peter Hovelsrud

Matrikkeldata

Kommune gnr.
301 OSLO 35
Adresse

Skadalsveien 16 B

Hjemmelshaver
Hovelsrud Mette

Oppdragsnr.: 21813-24127

bnr.

271

Rolle
Takstingenigr

Kunde
fnr. snr. Areal
0 1407.8 m?

Befaringsdato:  11.04.2024

Kilde Eieforhold
BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Sveert attraktiv, rolig og barnevennlig beliggenhet mellom Vettakollen og Slemdal, midt i "Hemingland". Representativt villa- og smahusomrade
med kort vei til bade Holmenkollbanen, marka og byen. Flere servicefunksjoner samt dagligvarer pa Slemdal, bare minutters gangavstand til
Hemingbanen/Heming IL.

Eiendommen sogner til Svendstuen barneskole og Midtstuen ungdomsskole. Oslo Montessoriskole ligger ogsa i gangavstand, samt straks
splitter nye Slemdal skole. Det er flere barnehager i neeromradet.

Omradet byr pa flotte turomrader med turstier og badevann. Vinterstid er veien kort til Nordmarkas rike skilgypenett, hvor man kan velge om
man vil starte turen ved Bantjern, i Skadalslgypa eller ved Midtstuen u-skole. Det er kort vei til lekeplasser og treningssenter. Hemingbanen
ligger i omradet og er et oppgradert idrettsanlegg med fotballbaner, friidrettsomrade, terrenglgype og idrettshall for handball og basket. Her
finner du i tillegg en nyere hall med fire tennisbaner og stor, nedfelt trampolinegrop.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Solrik beliggenhet i stille villastrgk pa Skadalen, Oslo Vest.

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

Flat til lett skraende jordtomt.

Pa tomten er det bade garasje og vedbod/uthus.

Hagesiden er opparbeidet med gressplen og variert beplantning. Garasjeplass og flere biloppstillingsplaseer pa gardsplassen.

Ellers parkering i samsvar med gjeldende regler for omradet, og tilrettelegger for praktisk adkomst til eiendommen. Samlet sett utgjgr tomten
et attraktivt og funksjonelt miljg, som beriker eiendommens verdi og appell.

Tinglyste/andre forhold

Opplysninger fra eier:
Brann og redningsetaten har gitt et palegg om utbedring av pipe, se vedlegg. Det er gitt utsettelse pa dette, slik at det ikke er ngdvendig a
felge opp dette videre na, men at det kan tas tak i ved en senere anledning nar feieren igjen kommer pa besgk.

Bygninger pa eiendommen

Enebolig

Anvendelse

Byggear Kommentar
1920

Standard
Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Bygningsstruktur
Bygget er oppfgrt med 2 etasjer, kjeller og loft.
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Utvendige forhold

Saltak med betongtakstein.

Takrenner og nedlgp i stal.

Yttervegg av antatt tammer/reisverk.

Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Takstoler av tre.

Taktro pa undertak.

Vinduer med rammer i treverk. De fleste vinduer antas a veere fra byggear.
Profilerte ytterdgrer i treverk.

Balkongdgrer med rammer i tre. Balkongdgrene antas a vaere fra byggear.
Utgang fra stue til veranda med gulv i treverk. Rekkverk kledd med treverk.
Utvendige trapp fra veranda i trekonstruksjoner.

Boligen er oppfert pa stgpt sale pa fast masse. Grunnmur er av stgpt betong.

Utvendige forhold har gjennomgaende lav standard.
Utvendige forhold er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.

Innvendige forhold

Kjeller har venyl pa enkelte rom ellers betong pa gulvet, veggflater i betong og innvendige tak med panel og betong.

1. etg. har tregulv. Veggene er malte, tapetserte og har panel enkelte steder. Enkelte steder panel, ellers glatte malte flater i
himling.

2. etg. har tregulv. Panel pa vegger i trappegang, ellers glatte malte flater. Panel pa soverom og trappegang, eller glatte malte
flater i himling.

Innvendige trapper i treverk.

Profilerte skyvedgrer mellom stue og spisestue.

Dgr med glassfelter fra entre.

Profilerte og glatte malte dgrer i boligen.

Innvendige forhold har gjennomgaende lav standard.
Innvendige forhold er gammelt og bzerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.

Tekniske installasjoner

Tilkoblet peisovn og innsats for vedfyring i stue.

Vannrgrene er kobberrgr fra byggear.

Avlgpsrgrene er av stgpejern.

Radiatorer tilknyttet og varmt forbruksvann fra sentralvarmeanlegg.

Varmtvann og gamle radiatorer, trolig fra byggearet er tilknyttet sentralfyringsanlegg, som gar pa Biobrensel.
Opprinnelig oljefyr og brenner er antatt ombygget til & kunne fyres med Biobrensel.

Staltanken er pa 4000L og er stemplet med produksjonsar 1959.

Det elektriske anlegget er i hovedsak fra byggearet, deler av anlegget er av nyere dato med automatsikringer.

Spesialrom
Toalettrommet har fliser pa gulvet, panel pa vegger og himling
Klosett og servant.

Kjgkken

Kjgkkeninnredning med glatte, folierte fronter.

Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stal.

Spottere under overskap og fliser pa vegg over benk.

Kjokkenet har opplegg for platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin. Frittstaende kjgleskap.

Kjgkkenet har gjennomgdende lav standard.
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Kigkkenet er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.

Vatrom
Bad 2. etg.

Flissatte vegger.

Det er benyttet panel i himling.

Flislagt gulv med varmekabler i gulv.

Orginalt stgpejernsluk.

Plassbygd servantinnredning med hyllelgsning under benkeplate. Benkeplate i heltre med nedfelt servant.

Palimt speil pa vegg.

Innfliset badekar med 2-greps blandebatteri og handholdt dusjhode. Inspeksjons- og ventilasjonsluke i innkassing.
Gulvmontert klosett.

Bad kjeller.

Flislagt bad.
Utstyrt med med dusjnisje, vask, toalett og speilskap.
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.

Vaskerom kjeller.

Glatte, malte veggflater i mur/betong.

Stgpt betonggulv.

Orginalt stgpejernsluk, antatt fra byggearet.

Opplegg for skyllekum, vaskemaskin og tgrketrommel.

Vatrommene har gjiennomgaende lav standard.
Vatrommene er gamle og baerer preg av manglende vedlikehold og oppgraderinger.
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Bad 2. etg.
Bad Kjeller.
Uthus/Vedbod
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Bad 2. etg.

Anvendelse
Oppbygd med bindingsverk. Taket er tekket med torv.
Uthus er ikke inngaende vurdert, kun beskrevet.

Byggear Kommentar
Byggearet er basert pa antagelser, og det er
dermed usikkert nar bygget er oppfert.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.
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Garasje
r i Anvendelse
Oppfert av uiolsert teeverk med uytveding panel. Stgpt ringmur og
vippeport.

Garasje er ikke inngaende vurdert, kun beskrevet. Saltak med
betongtakstein.

Det er registrert knuste takstein og store skjevheter i takkonstruksjonen.
Port behgver justering da denne var vond og apne/lukke.

Det anbefales ytterligere undersgkelser og ma paberegnes ngdvendige
vedlikeholdsarbeider med tiden som kommer.

Byggear Kommentar
Byggearet er basert pa antagelser, og det er
dermed usikkert nar bygget er oppfert.

Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se naermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se naermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke

E klaeri . Nei

generklzering gjennomeatt ei

Tegninger Gjennomgatt Nei

Eier Muntlige opplysninger ved befaringen Gjennomgatt Nei

Eiendomsverdi.no Ik-ke . Nei
gjennomgatt
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Forutsetning
Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner pa
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. | en verditakst vurderer takstmannen bare de
delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke apnet
konstruksjoner, boret hull, malt fukt eller gjort andre malinger.
Mabler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre
gjenstander er ikke flyttet pa. Bygningsdeler over terrenget er
undersgkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgar har takstmannen
ikke gjennomgatt bygningsmyndighetenes arkiver for boligen.
Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for
takstmannen med mindre annet er oppgitt. Takstmannen
undersgker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en
Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en
analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og beskriver
avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og lzsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler
som ber rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bar
du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Egne forutsetninger

Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjgnn og i henhold
til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer.
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og rgropplegget er ikke inngaende
vurdert, eventuelt kun beskrevet.

Det er ikke foretatt inngaende vurdering av el-anlegg fordi dette
ligger utenfor takstmannens kompetanseomrade. Eier av bolig
har selv ansvar for el-anlegg og ber jevnlig sgrge for el-sjekk fra
godkjent kontrollinstans.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkeniva. Der det i
rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende forhold
ikke har latt seg bringe pa det rene. Besiktigelsen blir kun utfart
pa lett tilgjengelige deler av konstruksjoner.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke
oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er malt med handholdt lasermaler i henhold til de til
enhver tids gjeldende maleregler (NS3940) og ifelge gjeldende
maleregler (NS3940) er falgende medregnet: "Frittliggende rer,
montasjekanaler, peiser og piper".

| sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og eventuelle
svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i oppfyller
krav i byggeforskrifter til varig opphold. | hovedsak er det dagens
bruk av rommene pa befaringstidspunktet som bestemmer
betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene. | mange tilfeller ma takstmannen la sitt
skjgnn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Oppdragsnr.: 21813-24127 Befaringsdato:

Takstmannen har ikke undersgkt/vurdert regulering eller andre
forhold i bygningsetaten, for gvrig ingen spesielle forhold
takstmannen ble gjort kjent med pa befaringsdagen.

Ved evt. apning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes
ogsa utover det som er omtalt i rapporten.

Det gjeres oppmerksom pa at dette er en tilstandsrapport pa niva
1, dvs kun en visuell befaring , uten apning av konstruksjoner.
Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn da
bygget ble oppfert. Tilstandsanalysen er basert pa en visuell
befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normailt vil
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-
eller andelseier.

Normalt utgjer dette alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens
vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles
tekniske installasjoner.

Pa forespearsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at boligen
har skjulte feil eller mangler, offentlige palegg som ikke er utfgrt
eller vedtak som medfarer eller har medfert nytt
laneopptak/gkning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten.

Opplysninger om utfgrte arbeider, arstall og @vrige opplysninger i
rapporten er basert pa opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent
eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter & lese gjennom rapporten for & avdekke
evt. feilaktige opplysninger far bruk.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.

Dette avviker fra NT sine retningslinjer.

| de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan
ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.

For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at
areal i rapporten er oppdatert og falger ny bransjestandard for
areal.

Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, ber
du som selger be om oppdatert rapport.

Det papekes at boligen var mgblert ved befaring.

Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
malinger. Malinger foregar med laser og som oftes fra
degrterskel mot motstdende hjgrne i rommet.

Pa bakgrunn av dette er malinger utfgrt pa tilgjengelige steder og
det kan derfor veere avvik som ikke var malbare eller mulig &
oppdage ved befaringstidspunkt.

Forutsetning
Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner pa
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. | en verditakst vurderer takstmannen bare de
delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke apnet
konstruksjoner, boret hull, malt fukt eller gjort andre malinger.
Mgbler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre
gjenstander er ikke flyttet pa. Bygningsdeler over terrenget er
undersgkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgar har takstmannen
ikke gjennomgatt bygningsmyndighetenes arkiver for boligen.
Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for
takstmannen med mindre annet er oppgitt. Takstmannen
undersgker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
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tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en
Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en
analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og beskriver
avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og lzsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet fgr bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler
som bgr rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 maneder, bar
du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Arealberegninger for boenheter

Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maéleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hayde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall vadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilharer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
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godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil f& betydning for valg av arealkategori.

Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

Markedsverdi

Markedsverdi er hva en kjgper vil betale for boligen i et apent
marked. Markedsverdien finner man ved & sammenligne med
andre solgte boliger i samme omrade. Eksakt markedsverdi vet
man ferst nar boligen er solgt. | markedsverdien gjgr
takstmannen et fradrag for blant annet elde, slitasje og lgsninger
som ikke samsvarer med dagens forventninger, se teknisk verdi.

Teknisk verdi

Teknisk verdi er hva det koster a oppfare tilsvarende bygg pa
tilsvarende tomt. Beregningen baseres pa dagens lover, forskrifter
og byggekostnader. | verdien gjgres det fradrag for alder, slitasje,
byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra dagens
forskrifter, gjenstadende arbeider mv.

Personvern

iVerdi AS, takstmannen og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstmannen trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og
mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysningene fra rapporten for analyse- og
statistikkformal, samt utvikling og drift av produkter og tjenester
for takstbransjen og andre tilstatende bransjer. Les mer om dette
og hvordan du kan reservere deg pa
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-

takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere
deg her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten
bindinger til andre aktgrer i boligbransjen. Se naermere om
kravene til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer
pa www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misforngyd med takstmannens arbeid eller

opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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