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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt pa
omtrent 700 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende element i den
informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter pa bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg. Det stilles hgye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer 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.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper bade i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingenigrer og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar ogsa i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en
padriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa
boligen. Rapporten fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&\ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan
det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppfart

(sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

N Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av forskrift il
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersgkelser der det kommer frem av forskriften.

S Malinger eller andre undersgkelser, der disse utfgres, skjer ved stikkprgver pa utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjores ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger eller andre bygningsdeler. | vegg mot
vatrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for a gjgre enkle undersgkelser,
slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere klar over at dette ikke kan Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig a bygge
sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Boligen kan veere bygget pa en annen og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter
mate enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

pa grunn av bruk og veer og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke darligere tilstandsgrad sa lenge
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppfgres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller
endret, er det seerlig viktig @ merke seg at fornyelse av overflater ikke
ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller TG2
eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan
gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NAR RAPPORTEN F@LGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE

¢ vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere

o frittstaende tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstaende byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes

av minimumskravet, ma vurderes konkret i det enkelte tilfellet) e innvendige og utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens planlgsning ¢ bygningens
innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)  fellesarealer

(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2026 © Norsk takst 2026

Tilstandsrapportene, inkludert malen, standardtekstene fra iVerdi og Norsk takst og sammenstillingen av eiendomsrelatert informasjon i tilstandsrapportene er vernet etter andsverkloven og kar
kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av takstingenigrene som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er
eksemplarfremstilling av tilstandsrapporter, malen, standardtekster, databaseinnhold, som utskrift og annen analog eller elektronisk kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter,
eller uttrekk og gjenbruk av databaseinnhold, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller etter avtale med Norsk takst eller iVerdi. iVerdi og Norsk takst reserverer
seg uttrykkelig mot at andsverk, databaser og annet innhold benyttes til tekst- og datautvinning, herunder kopiering av data, trening og utvikling av kunstig intelligens. Utnyttelse i strid med lov
eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Ved a godkjenne takstrapporten eller ved bruk av denne, aksepteres det at iVerdi fritt kan benytte og overfgre herunder data og informasjon relatert til eiendommen som fremkommer i
takstrapporten slik iVerdi til enhver tid finner det formalstjenlig innenfor begrensningene som fglger av lov, herunder personopplysningsloven, andsverksloven, forretningshemmelighetsloven og
sikkerhetsloven. Aksepten gjelder ikke bruk av direkte identifiserbare personopplysninger. iVerdi far eierskap til data og informasjon som er sammenstilt med andre data og informasjon, samt
resultater fra slike bearbeidelser, sammenstillinger og analyser.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene vaere
avgjgrende for fastsettelse av tilstandsgrad.

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker a vurdere om tiltakene er ngdvendige
og gkonomisk forsvarlige.

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som fglger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det fglger
av mandatet, fglges ogsa bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Tilstandsgrad 0 brukes nar bygningsdelen er tilnaermet ny, ikke viser tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem

dokumentasjon pa faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Tilstandsgrad 1 brukes nar bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak
skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god
utfgrelse mangler.

| s TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2
: ) Tilstandsgrad 2 brukes nar bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utfgrelse, en skade

eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes nar bygningsdelen trenger

vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes nar delen er gammel og det er grunn til a varsle

om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn til 8 overvake delen spesielt pa grunn av fare

for stgrre skader eller fglgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tilstandsgrad 3 brukes nar bygningsdelen har 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

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert pa Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslatte
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa
generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere betydelig,
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For a fa en
ngyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere
undersgkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

900

&

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

Bygningen er oppfert etter den byggeskikk som var vanlig pa

oppferingstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres enkelte Arealer
symptomer pa avvik fra normal tilstand. Det meste som fglge av

normal slitasje og alder pa bygningsdelene.

Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side

Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den
er utfgrt pa brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som fglge
av normal bruksslitasje er ikke bemerket, da toleranse

for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

En brukt eiendom vil ofte ha svakheter og egenskaper en ny
eiendom ikke har. Dette kan veere slitasjer, darlig vedlikehold,
utidsmessigheter eller tekniske Igsninger som ikke holder dagens
standard. Desto eldre eiendommen er, desto flere av slike
forhold ma en kjgper forvente. Skjgnnhetsfeil, overflatefeil og
vanlig bruksslitasje er ikke kommentert.

Tekniske anlegg og installasjoner, funksjoner pa ovner, piper og
ildsteder / fyringsanlegg mv er ikke kontrollert av takstmann.

En tilstandbeskrivelse har til hensikt a oppfordre bruker til
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene.

Tilstandsgrad er dels satt grunnet manglende dokumentasjon
og/eller alder pa bygningsdelen - ikke ngdvendigvis grunnet
funksjonssvikt.

Det er lagt stor vekt pa kvalitet nar det gjelder materialvalg,
tekniske lgsninger og handverksmessig utfgrelse. Det er valgt
kostbare og funksjonelle Igsninger nar det gjelder
kjpkkeninnredning, oppvarming, innredninger etc. Hele
eiendommen bade utvendig og innvendig, er sveert godt
vedlikeholdt.

Sammendrag/Vurdering:

Leilighetsbygg som fremstar som en villa oppfgrt i 2019. Det er
kun tre leiligheter i bygget, en i hver etasje.

Denne leiligheten ligger i byggets 2 etasje.

Leiligheten utgjgr hele etasjen i bygningen og inneholder:
Entré/hall, sep.wc, 2 soverom (TV-stue kan ogsa fungere som
soverom 3) gang med garderobe, teknisk rom, 2 gode bad hvorav
det ene er i direkte tilknytning til hovedsoverommet, stor
stue/spisestue med apen Igsning. Gasspeis i stue. Utgang til
solrik balkong fra kjgkken.

Leiligheten holder en gjennomgaende meget hgy standard.
Bl.a kjgkken og garderober fra Kvdnum,

For fullstendig gjennomgang av bygningsdeler/konstruksjoner,
henvises det til beskrivelser/vurderinger under "konstruksjoner"
og rapporten forgvrig.

Takstmannen viser til boligselskapets vedtekter/ arsberetninger
og opplysninger fra forretningsfgrer. Eventuelle planlagte
vedlikeholds-/ oppussingsarbeider i boligselskapet som kan
medfgre gkt husleie/gjeld, er ukjent for Takstmann.
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Fordeling av tilstandsgrader

20
15
10
5
o <
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
Boligbygg med flere boenheter
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Innvendig > Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i Gatil side
boligen

Vatrom > 2.Etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Gatll side
konstruksjoner vatrom

Oppdragsnr.: 14422-2631 Befaringsdato:  24.08.2026
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2019

UTVENDIG
Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Arstall: 2017 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Ytterdgrer

Beskrivelse

Balkongdgr i samme utfgrelse og kvalitet som vinduer.
Brann og lydklassifisert inngangsdgr i malt utfgrelse. B30/db35. Samme type dgr til heisen ogsa.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Beskrivelse
Veranda i trekonstruksjoner. Gulvet er belagt med tredekke i Kebony. Selve konstruksjonen med tettesjikt etter ikke mulig a besiktige med mindre man
gjore fysiske inngrep. TG ut i fra alder og observasjoner.

Terrasser og plattinger pa terreng

Beskrivelse
Det er oppfgrt en stor flott platting i Kebony i hagen. Denne er pa ca 27 kvm.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Beskrivelse

En-stav brunbeiset eikeparkett.
Fliser pa begge bad, sep.wc.

Overflater - vegger og himlinger

Beskrivelse

Vegger og himling har malte, glatte flater.

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner

Beskrivelse

Etasjeskiller og baerende konstruksjoner er av betong.

Det presiseres at etasjeskillere er ikke vurdert da dette ikke er et krav i henhold til forskriften "trygg Bolighandel". Takstmann har ikke gjennomfgrt
malinger for a avdekke eventuelle hgydeforskjeller da rommene i boligen er mgblert og det derfor svaert vanskelig a giennomfgre korrekte og relevante
malinger/stikkprgver.
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Tilstandsrapport

Radon

Beskrivelse

Ut i fra dato for rammetillatelse er bygget spkt og oppfert etter TEK 10.
Ferdigattest foreligger pa bygget og utbygger har gijennom spknad om ferdigattest bekreftet at alle kontrollerklaeringer foreligger og at bygget er oppfart
iht gitte tillatelser og gjeldende forskrifter.

Det er ikke utfgrt radonmaling i leiligheten.

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Beskrivelse

Gasspeis i stue.
Felles tank/anlegg i bygget. Ikke maler.
Felles serviceavtale etablert.

Det presiseres at pipe/ildsted ikke er vurdert da dette ikke er et krav i henhold til forskriften "trygg Bolighandel". Takstmann innehar ikke den
spesialkompetanse og utstyr som kreves for a gjgre en kvalifisert undersgkelse av et slikt anlegg/installasjon.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Hvitlakkerte fyllingsdgrer med 4 speil.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse

Faste plassbygde skap og innredninger fra Kvanum i hall, hovedsoverom, gjesterom
Fast bokhylle med skap pa tv-stue.

VATROM

2.ETASJE > BAD
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
Det fremgar av komunens sider i saksinnsyn.no at det er gjennomfgrt uavhengig kontroll av vatrom i forbindelse med sgknad om ferdigattest.

2.ETASIE > BAD

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Flislagte vegger og malte plater. Himlingen har malt innvendig tak.

2.ETASIE > BAD

Overflater gulv
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Tilstandsrapport

Beskrivelse

St@pt og flislagt gulv med bade vannbaren gulvvarme og elektriske varmekabler (opplyst av eier).
Fall pa hovedgulv bedre enn 1:100. Nedsenket gulv i dusjnisje med ensidig fall til rennesluk.

2.ETASIJE > BAD
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Pvc sluk. Synlig membranmansjett montert under klemmingen til sluket.
Hgydeforskjell fra topp slukrist opp til topp flis ved terskel er ca 40 mm.

2.ETASIE > BAD

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet har innredning med 2 nedfelte servanter, veggmontert toalett og dusjvegger/hjgrne.
Innredningen er fra Kvanum.

2.ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har balansert ventilasjon.

2.ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Fuktmaling ved hulltaking er foretatt fra soverommet.
Det ble ikke registrert noen unromale utslag ved fuktsgk med Protimeter fuktsgkerapparat i forbindelse med hulltakingen.

Hulltaking er gjennomfgrt iht forskrift og iht NT sine instrukser. Takstmannen kan etter denne typen hulltaking ikke garantere for at det ikke er fukt/eller
avvik andre steder pa badets lukkede konstruksjoner. TG er satt iht resultat av malinger utfgrt pa befaringsdagen og iht NS3600.

2.ETASJE > BAD/VASKEROM
Dokumentasjon for vatrom

Beskrivelse
Det fremgar av komunens sider i saksinnsyn.no at det er gjennomfgrt uavhengig kontroll av vatrom i forbindelse med sgknad om ferdigattest.

2.ETASIJE > BAD/VASKEROM

Overflater, vegger og himling

Beskrivelse

Vatrommet har flis pa vegg og malte plater. Himlingen har malt innvendig tak.

2.ETASJE > BAD/VASKEROM
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Tilstandsrapport

Overflater gulv

Beskrivelse

St@pt og flislagt gulv med bade vannbaren gulvvarme og elektriske varmekabler (opplyst av eier).
Det er registrert tilstrekkelig med fall tisl sluk p& hovedgulv. @kende fall i dusjnisjen mot sluk.

2.ETASIJE > BAD/VASKEROM
Vanntett sjikt, membran og sluk

Beskrivelse

Pvc sluk og membranmansjett under klemmingen. Hgydeforskjell fra topp slukrist til topp flis ved terskel er ca 30 mm.

2.ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Vatrommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjgrne og opplegg for vaskemaskin.

2.ETASIJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Beskrivelse

Vatrommet har balansert ventilasjon.

2.ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Vegg i vatsone der det er mest hensikstmessig a foreta en kvalifisert hulltaking er foret ut og inneholder ogsa en sjakt.
Hulltaking blir dermed ikke hensiktsmessig.

Det er gjort fuktsgk langs vegger og i randsonen mot gulv med Protimeter fukstspkerapparat og det ble ikke registrert noen unormale avvik
Badet er knapt brukt i fglge eier.

KIGKKEN

2.ETASJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Beskrivelse

Eksklusiv kjgkkeninnredning fra Kvanum. SKjgkkengy i samme utfgrelse og kvalitet.
Det er montert fliser pa vegg over benk.

Benkeplater i oljet treverk. Oppvaskkum i hvit kompositt.

Nedfelt induksjonstopp, integrert oppvaskmaskin, stekeovn og kombinert kjgl/frys.
Hvitevarer fra Miele.

2.ETASJE > KIGKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
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Tilstandsrapport

Kjpkkenet har avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten.

TOALETTROM

2.ETASJE > TOALETTROM
Overflater og konstruksjon

Beskrivelse
Flis pa gulv, sluk. Mekanisk avtrekk. Veggmontert wc med kekkasjesikring. Servant pa vegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Beskrivelse

Innvendige vannledninger er av plast (rgr-i-rgr). Rgr-i-rgr er ikke besiktiget i rerskap da det er plassert et skap foran rgrskapet.
Det er gjenomfgrt uavhengig kontroll pa sanitzer, varme og sluk samt uavhengig kontroll. TG ut i fra disse opplysningene og forholdene.

Innvendige avigpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr som er synlige i leiligheten er av plast. Sluk ogsa i plast.
Felles avigpsrgr i bygget er ikke undersgkt eller vurdert.

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjon med eget aggregat i tek.rom.
Regelmessig filterbytte gjennomfgres opplyst av eier.

Varmesentral (fyrkjeler, varmepumper, fjernvarme, pelletsanlegg, gasskjeler, osv)

Beskrivelse

Felles bergvarmeanlegg med vannbaren gulvvarme i alle rom.
Bergvarmeanlegg gir ogsa varme i garasje og oppkjgrsel fra garasje.

Varmtvannsbereder/tank

Beskrivelse

Sentral varmtvannsberedning.

Vannbaren varme (radiator og gulvvarme)

Beskrivelse
Vannbaren gulvvarme i alle rom, ogsa badene (dog ikke tek.rom/bod).
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Skjult elektrisk anlegg fra byggear.
Fordelerskap plassert i tek.rom/bod i leiligheten.
Det foreligger ikke dokumentasjon i skapet.

Takstmann har kun foretatt en visuell kontroll av det synlige anlegget og fremviste dokumenter.
Mgbler og inventar er ikke flyttet pa befaringen og alt elektrisk anlegg er derfor ikke besiktiget. Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader pa det

elektriske anlegget i leiligheten pa befaringsdagen.

Dette er en szerdeles forenklet kontroll av det elektriske anlegget i boligen og begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll og tilstandsgrad er derfor ikke satt. Jfr. ogsa
veiledning for undersgkelsen gitt av DIBK

Takstmannen er ikke sertifisert for & vurdere det elektriske anlegget i sin helhet og takstmannen anbefaler alltid en utvidet el-kontroll av anlegget fra en
autorisert elektriker sa lenge det ikke forligger dokumentasjon pa at det har veert utfgrt elkontroll i Igpet av de siste 5 drene og at det ikke er utfgrt
arbeider etter dette som ikke kan dokumenteres.

El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Dette gjelder ogsa nye installasjoner. Var derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

For & fa en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det & innhente en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023

Branntekniske forhold

Beskrivelse

Lovpalagte rgykvarslere og brannslukningsutstyr skal fglge boligen ved salg/overtakelse.

Heis

Beskrivelse
Det er heis i bygget som betjener alle etasjer i bygget. Heisen har direkte adkomst inn i leiligheten.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

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

o .
Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA'i)
Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ | e bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
Stue Bo‘ ed 3 (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje ﬂ —{ BRAi Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
j Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
\ Bod (BRA-b) boenheten(e)
Ba b— soverom
/I Teknisk BRAe Stie l
rom
l/ ggﬁzfgea}zi Arealet av terrasser, apne balkonger
3 t Kjokken (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
[\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom carese (GUA) (areal med lav takhgyde).
— Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
BRA-i [ Bod AT maleverdig areal, som skyldes skratak
";5.?::: BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Felles garasjeanlegg pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meablering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, méles og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke méleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig 3 male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pd innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.
over flere etasjer og sa videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pad en matematisk beregning basert pa Om erksendrmg
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er d endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for a beregne eiendommens verdi. 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
Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til 3 veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
2.Etasje 138 138 6
Kjeller 53 53
SUM 138 53 6
SUM BRA 191
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Bod, gang, bad, toalettrom, hall,
2.Etasje bad/vaskerom, soverom, soverom 2,
soverom 3, stue, spisestue, kjpkken
Kjeller Bod, garasje
Kommentar

Arealene i boligen er oppmalt med digital 3D-laserskanner, med stor ngyaktighet. Arealene er oppmalt og beregnet fra innsiden av boligens
omsluttende vegger. Innvendige vegger, nisjer, innhuk og sjakter er medtatt i arealet. Alle areal er ca. mal og oppgis alltid i neermeste hele
kvadratmeter. Grunnet avrundingsregler kan avvik pa opptil +/- 2% forekomme. Arealer fra tidligere oppmalinger kan avvike pa bakgrunn av
den digitale 3D-laserskannerens ngyaktighet. Eksterne boder males vanligvis opp med handholdt lasermaler.

BO3D AS har statt for prosessering av rafiler, beregninger av arealer i i denne tilstandsrapporten samt utarbeidelse av malsatte plantegninger.

Fra 01.01.2026 ble det endringer i Forskrift til Avhendingslova (Tryggere bolighandel). Begrepene P-rom og S-rom benyttes ikke lenger som
arealbegreper. Dermed er det BRA-i, BRA-e og BRA-b samt at dpent areal som opplyses. Apent areal er areal som utgjgr terrasser, balkonger og
lignende og omtales som TBA. BRA-e er areal som boder, lukkede garasjer etc som ligger utenfor boligens hoveddel.

Areal i denne rapporten er malt etter de nye reglene NS 3940:2023 og endret forskrift gjeldende fra 01.01.2026.

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmaling ved omsetning og/eller verdisetting av boenheter er
beskrevet i NS 3940:2023 tillegg A. Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmalingen fant sted

Rommenes bruk kan veaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige.

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

Awvik kan forekomme grunnet boligens utforming. Dersom arealer er av stor betydning for kjgper anbefales en laser-scanning/kontrollmaling
av boligen fgr kjgp.
Fravikelse av NS 3940 kan forekomme pa bakgrunn av skjgnn.

Maleverdige arealer: Stgrre apninger enn ngdvendige dpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens

areal. Hvis trapp inngar i apningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv.
Rommenes bruk kan vaere i strid med byggeforskriftene selv om de er maleverdige. .
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
24.8.2026 Jon Ugland Takstingenigr

Olav Tufte Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde
301 OSLO 2 180 2 922 m? IKKE OPPGITT (Ambita)
Adresse

Huk aveny 10

Hjemmelshaver
Tufte Ellen Margrethe Bge, Tufte Olav

Eierandel
140/ 401

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eieforhold
Ikke relevant

Meget rolig og sentral beliggenhet pa Bygdgy, i den kjente villaveien Huk Aveny. Huk Aveny strekker seg fra Dronningen til Villa Grande ved
Huk badestrand. Gangavstand til barnehager, Bygdgy Skole, idrettsanlegg (Bygdgy Tennisklubb og fotballbane). Flotte tur- og
rekreasjonsmuligheter i naeromradet og ikke minst i Kongeskogen. | tillegg fantastiske badeplassen pa Huk. Kun et par minutters gange til

bussholdeplassen. Likeledes et par minutters gange til Dronninghavna.

Bygdgy er kjent for en rekke museer og attraksjoner. Pa bygdgynes ligger Kon-tiki museet, Gjga, Frammuseet og Sjgfartsmuseet. | tillegg

Folkemuseet og Vikingskipene.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikk- og fellesledninger.
Om tomten

Meget pent opparbeidet og beplantet tomt. Asfaltert og steinbelagt adkomst.
Hagen er delt opp i ulike soner til seksjonene i bygget.
Denne seksjonen har en egen stor terrasse med utekjgkken. Terrassen er pa ca 27 kvm.

Bod
Bod i kjeller (garasjen) pa ca 5 kvm.
Parkering

Denne seksjonen har et areal i felles garasje som utgj@r ca 48 kvm. Det er plass til tre biler. To av plassene har elbil-lader.

Det er etbalert elektrisk snuplate i garasjen for a kunne enkelt snu bilene sik at de kan parkeres pa de respektive plassene.
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Forsikring

Selskap Avtalenr Type Forsikringssum Arlig premie

Kommentar
Fullverdiforsikring gjennom sameiet.

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E klaeri . Nei
generklzering gjennomeatt ei
Eier 24082026  Clergavinformasion og opplysningerpd o o oay Nei
befaringsdagen.

Egne observasjoner 24.08.2026 Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no 23.08.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.10.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang
M3 leses sammen med gvrig informasjon og forklaringer i rapporten.
Grunnlag og formal

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersgkes, og rammene
for hvordan undersgkelsene skal utfgres. Formalet er a gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formal eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

Rapporten bygger pa opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette pavirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor bade bygningsdeler i boligen, byggverk pa eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spgrsmal om boligen er lovlig oppfart, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersgkelse - referanseniva

Rapporten beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppfgrt eller,
dersom det foreligger, da byggesgknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder pa befaringstidspunktet, og dette
kan veere forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rgmningsvei.

Undersgkelsesniva og befaring

Rapporten er basert pa visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersgkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner dpnes
ikke opp, og det utfgres ikke malinger utover det som fglger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen apnes ikke for kontroll. Funksjonsprgving inngar normalt
ikke i undersgkelsen, med mindre dette fglger av forskriftens krav.

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, mgblert, last,
sngdekket eller pa annen mate utilgjengelige, blir ikke undersgkt.

Undersgkelser utfgres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig @ komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig a inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersgkelse eller malinger, men undersgkelser
basert pa stikkprgver av de bygningsdeler som undersgkes. Slike kontroller
er begrensede og innebaerer ikke at tilsvarende forhold er undersgkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.

Oppdragsnr.: 14422-2631

Befaringsdato: 24.08.2026

Det kan veaere ngdvendig a innhente informasjon fra og/eller nzermere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, ogsa der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjgper/andre med interesse av eiendommen ma innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under Dette trenger du G vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert pa registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt pa generelt grunnlag og bygger pa erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprengr eller handverker. Det ma eventuelt
innhentes tilbud for en naeermere undersgkelse, og konkret og ngyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
awvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil ogsa kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris pd materialer og tjenester.

Tilleggsundersgkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersgkelsene som fglger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utfgrt undersgkelser utover dette, vil det fremga av
rapporten.

Areal

Areal males etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder pa
tidspunktet for oppmalingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmalingen er en maleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til maleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppfert, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor vaere maleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
ngdvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet ma ha gangbart gulv, og bade minst 0,6 meter bredde og
fri hgyde pa minst 1,9 meter, for a veere maleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette pa tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er szerskilt dokumentert. 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 tilhgrer 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 bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmaling gjelder bransjestandardens definisjon
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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