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

For eiendomsoverdragelser fra f.7,2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal,

Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.å



Norsk takst
Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte

medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende

element i den informasjonen som gjØres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.

Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet.

I
Norsk tokst

Irr
Norsk tqkst

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være

trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole på

bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi sammen

med Forbrukerrådet 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 får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen

bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne

i boligomsetningen.

Aktiva Takst AS
Aktiva Takst AS har ansatte med lang fartstid i byggebransjen, alle våre ansatte er sertifiserte i Norsk Takst oB vi kan tilby tjenester
innen verditakst, tilstandsrapporter, skadetaksering, reklamasjon, vedlikeholdsplaner, uavhengig kontroll og andre konsulentoppdrag

innenfor vårt fagfelt.

Rapportansvarlig

\l t
i,11 n;t , 

rr, 
tr / ' r,J.

Magnus Karlstad

Uavhengig Takstingeniør

magnus@aktivatakst.no

482 01 553

AKTIVA TAKST AS
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Myraveien 35, 1550 HøLEN

Gnr 145 - Bnr 13

3216 VESTBY

Akfiva Takst A5

Slettaveien 18

1555 SON

Hva er en tilstandsrapport?
En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/awik på boligen. Rapporten

fremhever vanligvis ikke positlve egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?
Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder

og type. Vu.deringen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som g,aldt da

boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasie

etter normal bruk regnes ikke som awik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?
Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendinesloven. Tilstandsrapporten inneholder bare awik som den bygningssakkyndige kan se eller

kontrollere med enkle hjelpemidler. Det giøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger

eller andre bygningsdeler. I vegg motvåtrom og rom underterreng kan det borres et hull for å g.iøre

enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

In

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at

dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger

svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk

og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere

omganger, eller det oppføres tilbygg. Særlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av

overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Norsk tokst

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å

bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har

betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som

gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens

regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Sr

#

^

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE sER FoR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

. vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand . bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ' etasjeskillere '
tilleggsbygg slik som garas.ie, bod, anneks, naust også videre . utvendige trapper. støttemurer . skjulte installasioner . installasioner utenfor

bygnlngen . full funksjonstesting av el- og WS-installasjongr . ggologiske forhold og bygningens plassering på grunnen . bygningens

planløsning. bygningens innredning. løsøre slik som hvitevarer . utendørs sv6mmebasseng og pumpeanlegg . bygningens estetikk oB

arkitektur . bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miliø og sikkerhet) '
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig

tilknytning til boligen).

@ iVerdi 2023 O Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og

av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og

standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst {Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

UtnWelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar'
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1-

(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har

normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel

utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og l6nnsomme.

Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som f6lger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TITSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AWIK
Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasion på

faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TITSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AWIK
Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig- Graden kan også

brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TILSTANDSGR AD 2,TG2.. VESENTTIGE AWIK OG MINDRE AWIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade ellersymptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt

funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes

når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn

til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved awik som ikke krever umiddelbare tiltak {ingen umiddelbar kostnad} så blir TG2 markert med en lysere farge.

TITSTANDSGRAD 3, T63: STORE EttER AIVORIIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE U N DERS ØXr. I WXT TILGJ ENG E LIG FOR U NDERSøKE tSE

Det kan være awik/skader som ikke er avdekket,

Myraveien 35, 1550 FløLEN

Gnr 145 - Bnr 13
3216 VESTBY

Hva er et anslag på utbedringskostnad?

Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke

forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge
awik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.

Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og

markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Akfiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON
In
Norsk tokst

t
oq
Eq

lngen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Qre o

Ore z

$re s

Qre ru
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Beskrivelse av eiendommen

Myraveien 35, 1550 HøLEN

Gnr 145 - Bnr 13

321.6 VESTBY

Boligen fremstår i hovedsak med hØy alder og bruksslitasje.
Flere bygningsdeler og konstruksjoner har nådd sin

forventede brukstid/levetid. Det vil være behov for
vedlikehold og oppgraderinger.
Dette er et forenklet sammendrag og det henstilles sterkt lil
å sammenholde dette med de respektive punktene i

rapporten for å få et komplett bilde av objektet. Det gjøres

oppmerksom på at sameiet er ansvarlig for utvendig
bygningsmasse. Anbefaler at sameiets sine vedtekter leses

igjennom.

Fritidsbolig - Byggeår: 1952

uryENDrG 
Gåtilside

BELIGGENHET:

Eiendommen ligger i ett område bestående av

spredt fritid- og boligbebyggelse, det et ca.2-3
km inn til tettstedet Hølen hvor det er
barneskole, barnehage og idrettsarena, det er ca.

7 km til Vestby sentrum hvor det er gode

togforbindelser til Oslo.

ENKEL BYGNI NGSBESKRIVELSE:

Tak:

Taket er tekket med stål/aluminiumsplater.
Det er registrert takrenner, nedlpp og beslag i

metall.
Takkonstruksjon antas å være utført med

taksperrer/stoler i treverk. Basert på alder og

observasjoner anbefales det ytterligere
undersøkelser og kontroll av takkonstruksjon.
Takkonstruksjonen er glenbygget og derfor ikke
videre vurdert.

Vegger:
Veggene er oppført i trekonstruksjon med ukjent
utførelse, utvendig fasade/kledning er utført med

stående trekledning i malt utførelse.

Vinduer/Dører:
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Bygningen har malt hovedytterdør og malt
balkongdør i tre. Dør til krypkjeller i treverk.

Terrasser:
Treterrasse på nordvest side av bygget på ca. 38

m2. Terrassen er delvis overbygget.
Overbygget inngangsparti med støpt plate, 23 m2

INNVENDIG

Aktrva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON

Overflater:
Gulv er i hovedsak utført med laminat og

vinylbelegg.
Vegger er i hovedsak utført med trepanel, malte
plater og malt strie på veggplater.
Himlinger er i hovedsak utført med malte plater,

trepanel og himlingsplater.

Dekker:

Det er etasjeskiller i trekonstruksjon, det er
stubblofts over krypkjeller.
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er
heller ikke utført med radonsperre.

Pipe:

Boligen har murt pipelØp, det er ikke tilkoblet noe

ildsted.

Kjeller:
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og
stubbegulv.

Dører:
lnnvendig har boligen finårdører

VÅTRoM

Bad

Baderom med flislagt gulv, malte sponplater på

vegg og malt trepanel i himling.
Rommet er innredet med servantinnredning,
dusjkabinett og opplegg til vaskemaskin.

Det er eldre r6ranlegg.
Varmekilde er frittstående oljefylt gulvovn.

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er
påvist andre awik i våtsonen.

KIøKKEN

Eldre kjøkkeninnredning med profilerte
skapfronter, benkeplate i laminat, stål

oppvaskkum.
Det er avsatt plass til frittstående hvitevarer
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.

SPESIALROM

Toalettrom med laminatgulv, malte veggplater og
himlingsplater.
lnnredet med gulvmontert toalett, servant og

speil.

Varmekilde panelovn.

TEKNISKE INSTALLASJON ER

In
Norsk tdkst

6å til side

Gå til side

Gå 6l side

Gå 6l side

Oppdragsnr.: 1 1 155-1 125

Gå 6l side

Befaringsdato. 30.05.2024 Srde. 5 av 26



Beskrivelse av eiendommen

Myraveien 35, 1550 HøLEN

Gnr l-45 - Bnr 13

3216 VESTBY

WS:
Boligen har i hovedsak eldre vannledninger av

kobber med plastkappe.

Eoligen har i hovedsak avløpsrør av plast med
overgang til støpejernsrør i grunn.

Varmtvannstanken er plassert i krypkjeller og er
på ca 200 liter.

Ventilasjon:
Boligen har naturlig ventilasjon.
Boligen har luft til luft varmepumpe:
lnstallasjonen er ikke funksjonstestet og det er
ikke fremlagt dokumentasjon på funksjon eller
jevnlig service.

Elektro:
Eldre elektrisk anlegg med variert alder og

utførelse.
Det er sikringsskap med automatsikringer og
eldre skrusikringer. Ledningsnett er utført både
som skjult og åpent anlegg.

Eier var ikke tilstede eller vært tilgjengelig for
spørsmål om det elektriske anlegget.

Brann:

Boligen er utstyrt med manuell håndslukker i

form av pulverapparat og batteridrevne
røykvarslere.

TOMTEFORHOLD

Det er byggegrunn av fiell.
Drenering er av ukjent alder og utførelse.
Bygningen har ringmur/grunnmur av betong og
murt leca, veggene er i hovedsak fundamentert
til fjell.
Eiendommen ligger i ett område som i hovedsak
består av fiellgrunn med tilførte fyllmasser.
Tomten er lett skrånende og boligen er i hovedsak
fundamentert til fjell.

6å 6l side

Akfiva Takst AS

Sl-.ttaveien 1B

1555 SON
Irr
Norsk tokst

Markedsvurdering
Totalt Bruksareal
Totalt Bruksareal for hoveddel
Totalpris

!O2 m2

1.02m2

2 450 000

Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 500 000

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig
. Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegnin8er

Fremlagte tegninger er fra søknad om tilbygg, her
fremkommer ikke fasadetegninger eller planskisse.

cå tilside

cå tilside

Gå til side

Gå tilside

Oppdragsnr.: I 1 1 55-1 129 Befaringsdato: 30.05.2024 Srde: 6 av 26



Sa m mend rag av boligens tilsta nd

Myraveien 35, 1550 HøLEN

Gnr 145 - Bnr 13

3216 VESTBY

Fordeling av tilstandsgrader

I
T
I

TGO: lngen awik

TG1: Mindre eller moderate awik

TG2: Awik som ikke krever tiltak

TG2: Awik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige awik

TG lU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? se side 4.

Anslag på utbedringskostnad

lngen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag på utbedringskostnad? 5e side 4.

AJ

5

0

Fritidsbolig

G@ sroRE ELLER ALVoRLTGE AWIK

O Utvendig>Taktekking

e Utvendig > Nedløp og beslag

O Utvendig > Veggkonstruksjon

O Utvendig> Dører

O lnnvendig > Overflater

e lnnvendig > Krypkjeller

O lnnvendig > lnnvendige dører

O Våtrom>letasje>Bad >Generell

Aktiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON

Kjøkken > 1 etasje > Kjdkken > Overflater og

innredning

Irr
Norsk lokst

Spesielt for dette oppd raget/rapporten
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha

innvirkning på verdien enn det som er nevnt i dokumentet.
Det forutsetter at byggene er godkjent slik de fremstod ved

befaringen samt referansenivået er fra den gang bygningene

ble oppført relatert til byggeforskrifter som var gjeldende ved

oppføringstidspu n ktene.
Dagens teknisk forskrift har krav til rom for varig opphold, dette
gjelder ikke for målereglene i NS 3940, da standarden ikke er
lenket til forskrifter. Fordeling P- og S- rom er skjønnsmessig
vurdert ut fra dagens bruk. Ved vurdering av bygningens areal

vektlegges de bruksmuligheter den har og i mindre grad

faktiske arealer i bygget. Arealer anses som ca. arealer.
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og

gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/mangler
som bør rettes opp.
Eiendommen takseres som fristillet, ledig for overtagelse av

kiøper ved salg.

Oppdraget er et tvangssalg. Egenerklæring er ikke utfylt, og

eierinformasjonen er dermed begrenset.

Oppsummering av awik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i

rapporten.

10

0

5

4

3

2

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Gå til slde

Gå til side

cå til side

cå til side

cå til side

G
a

q
o
o
s
s

o

o

o

Spesialrom > 1 etasje > Toalettrom > overflater og Gå tll side

konstruksjon

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Oppdragsnr.: 11155-1129 Befaringsdato: 30.05.2024 Side: 7 av 26



Sammendrag av boligens tilstand

Myraveien 35, 1550 HøLEN

Gnr 145 - Bnr 13
3216 VESTBY

O Tekniske installasioner > Branntekniske forhold Gå til side

Akfiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON
Iu
Norsk tokst

e Tomteforhold > Drenering

G@ KoNsTRUKsJoNER soM IKKE ER uNDERsøKT

e Utvendig>Takkonstruksjon/Loft

e Utvendig > Andre utvendige forhold

G@ AWIKsoM KAN KREVETTLTAK

O Utvendig>Vinduer

O lnnvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

e lnnvendig > Radon

O lnnvendig > Pipe og ildsted

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Gå til side

cå til side

cå til side

Gå til side

o

e

o

o

e

e
o

Våtrom > 1 etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gå til side

våtrom

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå tll side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side
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Tilsta ndsra pport

Myraveien 35, 1550 HøLEN

Gnr 145 - Bnr 13

3216 VESTBY

FRITIDSBOLIG

Byggeår
1.952

Sp:'
a\

Kommentar
Byggeåret er basert opprettelse irv
matrikkel, årstallet er nr:e usikkert.

Aktiva Takst AS

Slettaveien L8

1555 50N
Irr
Norsk tokst

,:) &F
a :tr .1

I
t

Anvendelse
Bolig

Standard
Byg;get har gjennonrgående lav standard. Se nærrnere beskrivelse

under Konstruksjoner.

Vedlikehold
Byggct er gamrnelt og bærer preg av rnanglenrJc vedlikehold og

oppgraderinger. Se nærmere beskrivolse under l(onstruksjoner.

UTVENDIG

G@ raktekkins

Punktet må sees i sommenheng med Takkonstruksion/Loft

Taket er tekket med stål/aluminiumsplater.

Vurdering av awik:
. Det er påvist skader eller avvik på selve taktekkingen.
. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
. Det er påvist bulker i enkelte metallplater på taktekking.

Taktekkingen er av ukjent alder, det er registrert ulike platetyper på hver

side av takflatene, det er stedvis bulker og enkelte plateskjøter spriker.

Det er registrert provosorisk tetting rundt pipeløp. Det er usikkert om

takkonstruksjonen har tilstrekkelig lufting, alder og materiale på

undertak er ukjent. Det er registrert råte i vindskier og provosorisk

innfes$ng av takplater.

Konsekvens/tiltak
. Taktekkingen må skiftes eller utbedres.
. Andre tiltak:

Det må påberegnes full oppgradering av taktekkingen.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

C@ NedlØp og beslag

Det er registrert takrenner, nedløp og beslag i metall.

Vurdering av awik:
. Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved

grunnmur.
. Det er påvist awik i beslagl6sninger.

' Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke

krav om dette på byggemeldingstidspunktet.
. Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på

renner/nedløp/beslag.
. Det er påvist andre avvik:

På takflate mot nordvest er det manglende takrenne, nedløp og beslaS.

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:
. Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved

grunnmur.
. Stigetrinn for feier må monteres.

Oppdrag,snr. : 11, I55- 1129 Befaringsdato: 30.o5.2024 Side: 9 av 26
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Det er i forbindelse med oppgradering av taktekking naturlig med

utskifting av nedløp og beslag. Det anbefales utbedring av overnevnte
avvik for å unngå unødvendig hØy fuktbelastning på tak og
veggkonstru ksjoner.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

C@ Veggkonstruksjon

Veggene er oppf6rt i trekonstruksjon med ukjent utførelse, utvendig
fasade/kledning er utført med stående trekledning i malt utførelse.

Vurdering av awik:
. Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur
. Det er påvist betydelige råteskader i bordkledningen.
. Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
. Råteskadet trekledning må skiftes ut.
. Andre tiltak:

Utvendig kledning bærer preg av manglende vedlikehold, det må

påberegnes større utskiftninger og oppgradering av

veggko n stru ksj on/kl ed n i n g.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

C@ Takkonstruksion/Loft

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjon antas å være utført med taksperrer/stoler i treverk.
Basert på alder og observasjoner anbefales det ytterligere
undersøkelser og kontroll av takkonstruksjon.

Takkonstruksjonen er glenbygget og derfor ikke videre vurdert.

Vurdering av awik:
. Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
. Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

G@ Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass.

Aktiva Takst AS

Slettaveien L8

1555 SON
Irr
Norsk tokst
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Vurdering av awik:
. Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
. Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
. Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
. Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:

Det må påberegnes endel vedlikehold på vinduer, enkelte vinduer må

skiftes ut.
Basert på alder har vinduene begrenset gjenværende brukstid og det
bør beregnes større utskiftinger.

@ oøt"t

Bygningen har malt hovedytterd6r og malt balkongdør i tre.

Vurdering av awik:
. Det er påvist dø(er) med fukt/råteskader.
. Det er påvist dører med punkterte eller sprukne glassruter.
. Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte glass.
. Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/6ltak
. Skadede dØer må erstattes med nye.

. Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må skiftes ut.

. Døren(e) står foran utskiftning.

Kostnadsestimat: 5O 000 - 100 000

CED Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Treterrasse på nordvest side av bygget på ca. 38 m2.

Overbygget inngangsparti med støpt plate, 23 m2

G@ Andre uwendigeforhold

Det er på eiendommen oppf6rt anneks og bod/brakke.
Bygningens areal og tilstand er ikke vurdert.

INNVENDIG

GE overflater

Gulv er i hovedsak utført med laminat og vinylbelegg.

Vegger er i hovedsak utført med trepanel, malte plater og malt strie på

veggplater.

Himlinger er i hovedsak utført med malte plater, trepanel og

himlingsplater.

Vurdering av awik;
. Det er stedvis påvist synlige skader på overflater.
. Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
. Overflater må utbedres eller skiftes.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Aktiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON
Ir
Norsk tokst
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Clp Etasieskille/gulv mot grunn

Det er etasjeskiller i trekonstruksjon, det er stubblofts over krypkjeller

Vurdering av awik:
. Målt høydeforskjell på mellom 10- 20 mm innenforen lengde på 2

meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente

måleavvik.
. Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet.

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente

måleavvik.
. Det er registrert svmptom på aktivitet fra skadedyr

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:

Det anbefales utbedring av forholdet, aktivtiet av skadedyr kan over tid
føre til skader på konstruksjon, anbefaler her å kontakte skadedyrfirma

for kontroll og tiltak. For svikt/skjevheter i konstruksjon anbefales det
ytterligere kontroll og utbedring av forholdet, tiltaket bør ses i

sammenheng med evt. oppgraderinger av gulvoverflater.

G@ Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med

radonsperre.

Vurdering av awik:
. Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med

radonsperre.

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:

Det er ikke krav til radontiltak på byggemeldingstidspunktet.
lhht. aktsomhetskart fra NGU ligger eiendommen i ett område med lav

til moderat aktsomshetsgrad.

G@ Pipe og ildsted

Boligen har murt pipeløp, det er ikke tilkoblet noe ildsted

Vurdering av awik:
. Det er awik:

Pipeløpet er over tak tildekket med presenning som tyder på utettheter i

beslag eller gjennomføring i taktekkingen.

Konsekvens/6ltak
. Tiltak:

Norsk tokst

Det anbefales kontroll av pipeløp før dette tas i bruk, evt. tiltak for
sikring av pipeløp og ildsted anses som endel av evt. oppgraderingen

ved installasjons av ildsted. Over tak må det utføres tetting og

utbedringer på pipelØn. Tiltaket må ses i sammenheng med

anbefalingen om utskifting av tekkingen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

C@ Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv

Vurdering av awik:
. Det er begrenset tilgang til hele krypkjelleren.
. Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.
. Det er begrenset ventilering/luftgjennomstrømning i krypkjeller.
. Det er påvist synlig vann i krypkjeller eller synlige tegn på innsig av

vann i krypkjeller.

Konsekvens/tiltak
. Bedre ventilering må etableres.
. Andre tiltak:
. Ut ifra visuelle observasjoner fra de besiktigede områdene, gir det
grunnlag for å forsøke å foreta grundigere undersøkelser i de mindre
tilgjengelige områdene. Det kan ikke utelukkes skader i disse områdene.

Krypkjeller anses som en risikokonstruksjon, her er det observert bart

fiell og stedvise partier med fritt vann. Det kan ikke utelukkes at deler av

konstruksjon har blitt påvirket av perioder med høyt fuktnivå.

Det anbefales tiltak for å bedre forholdene i krypkjeller, tiltak som

redrenering, etablering av lufteventiler og fuktsikring må vurderes.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Aktiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON
Irr

\

Oppdragsnr.: 11155-1129 Befaringsdato: 30.O5.2024 Side: 12 av 26



Myraveien 35, 1550 HøLEN

Gnr 145 - Bnr L3

32].5 VESTBY

G@ lnnvendige dører

lnnvendig har boligen finårdører

Vurdering av awik:
. Enkelte av innvendige dører har betydelige skader
. Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
. Det er påregnelig med utskiftning av flere innvendige dører

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

VÅTROM

1 ETASJE > BAD

G@ Generell

Baderom med flislagt gulv, malte sponplater på vegg og malt trepanel i

himling.
Rommet er innredet med servantinnredning, dusjkabinett og opplegg til
vaskemaskin.
Det er eldre r6ranlegg.
Varmekilde er frittstående oljefylt gulvovn.

Vurdering av awik:
. Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav

Rommet har store awik fra dagens krav til våtrom, det er manglende
godkjent tettesjikt, 16ranlegg er ufagmessig utført, flere bygningsdeler
har passert sin forventede brukstid og det er generelt høy

vedlikeholdsnivå.

Konsekvens/tiltak

. Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone,

sluk m.m. må dokumenteres.

Det må påberegnes full rehabilitering av våtrommet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1 ETASJE > BAD

GIE Tilliggende konstruksioner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre awik i

våtsonen.

Vurdering av awik:
. Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre awik i

våtsonen,

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:

Basert på alder og tilstand er det påregnelig med full oppgradering av
våtrom inkl. 16ranlegg.

Aktiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON
II
Norsk tokst
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KJøKKEN

1 ETASJE > KJøKKEN

G@ overflater og innredning

Eldre kjøkkeninnredning med profilerte skapfronter, benkeplate i

laminat, stål oppvaskkum.
Det er avsatt plass til frittstående hvitevarer.

Vurdering av awik:
. Det er påvist at overflater/kj6kkeninnredning har omfattende skader
. Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal
slitasjegrad.
. Det er påvist skaderfuktskjolder i kjøkkengulvet.
. Det er påvist andre awik:

Det ble registrert musefeller i kjøkkenskap som tyder på aktivitet av

skadedyr.

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:

Kjøkkeninnredningen alder og tilstand tilsier at det er behov for full
rehabilitering av kjøkkenet. Det må i tillegg gjøres utbedringer for å

hindre inntrengning av skadedyr.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

In
Norsk tqkst

1 ETASJE > KJøKKEN

C!! Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut

SPESIALROM

1 ETASJE > TOALETTROM

G@ overflater og konstruksion

Toalettrom med laminatgulv, malte veggplater og himlingsplater
lnnredet med gulvmontert toalett, servant og speil.

Varmekilde panelovn.

Vurdering av awik:
. Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
. Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever
mekanisk avtrekk for å kunne eiTG O/I.
. Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:

Det er påregnelig med oppgradering av overflater og innredning. Det må

også etableres tilluftsløsning og avtrekk for å tilfredstille krav til
ventilasjon.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

G@ Vannledninger

Boligen har i hovedsak eldre vannledninger av kobber med plastkappe.

Vurdering av awik:
. Det er påvist ufagmessig utførelse av vannledninger.
. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige
vannledninger.

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:
. I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med
utskiftning av rør.
. Anlegget bør sjekkes av fagperson.

Aktiva Takst AS

Slettaveien 18
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Det er basert på alder og tilstand påregnelig med oppgradering av

vannledninger, i forbindelse med anbefalte tiltak på våtrom og kjøkken

er det naturlig med oppgradering av røranlegg.

G@ Avtøpsrør

Boligen har i hovedsak avl6psr6r av plast med overgang til støpejernsrør
i grunn.

Vurdering av awik:
o Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige

avløpsledn i nger.

Konsekvens/6ltak
. Andre tiltak:
. lforbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med

utskiftning av rør.

Det anbefales kontroll av boligens avløpsledninger, det vil også være
påregnelig og naturlig med utskifting av avl6psledninger i forbindelse
med oppgradering av våtrom og kjøkken.

ClE Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av awik:
. Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:

Det er krav om mekanisk avtrekk ifra våtrom og toalettrom, dette bør

eta bleres.

G@ Varmwannstank

Varmtvannstanken er plassert i krypkjeller og er på ca 200 liter.

Vurdering av awik:
. Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht'
gjeldende forskrift.

Kravet om fast elektrisk tilkobling for WB ble innført i 2010, berederen

er med overveiende sannsynlighet nvere. Bereder er her tilkoblet med

vanlig stikk.

Konsekvens/tiltak
. Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift

Iu
Norsk tokst

Kostnadsestimat: Under 10 000

CD Andreinstallasioner

Boligen har luft til luft varmepumpe:
lnstallasjonen er ikke funksjonstestet og det er ikke fremlagt
dokumentasjon på funksjon eller jevnlig service.

Vurdering av awik:
o Det er awik:

Det er usikkert om installasjonen fungerer, det er ikke utført service iht.

anbefalt intervall.

Konsekvens/tiltak
. Tiltak:

Ytterligere undersøkelser anbefales.

CB Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser

som forskrift til avhendingslovo (tryggere bolighandel) I 2-78

inneholder. Dette kon ikke sammenlignes med en kontroll utført av

ofJentlig myndighet (Det lokole eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssokkyndig har verken kompetonse

eller lov til å foreta en slik kontoll.

Tilstdndsgroden er vurdert ut fro den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-ønlegget kon hø feil og mangler
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en

fullstendig kontroll ulført ov registrert elektrovirksomhet.

Eldre elektrisk anlegg med variert alder og utførelse.
Det er sikringsskap med automatsikringer og eldre skrusikringer

Ledningsnett er utført både som skjult og åpent anlegg.

Eier var ikke tilstede eller vært tilgjengelig for spørsmål om det
elektriske anlegget.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle awik i

eltilsynsrapport {dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Generelt om anlegget

2. Erdettegntil atdet harværttermiskeskader (tegn påvarmgang) på

kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk

samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av

varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank

Ja

3. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

lnntak og sikringsskap

4. Er det tegn på at kabelinnføringer oB hull i inntak og sikringsskap

ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fierne
ka pslinger?

Nei

5. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?

Nei

Aktiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON
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6. Foreta en helhetsvurderinB av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. BØr det elektriske anlegget

ha en utvidet el-kontroll?
Ja Det anbefales full gjennomgang av det elektriske anlegget,

enkelte installasjoner virker ufagmessig utført, det er deler av

anlegget som er fra byggeår og det usikkert om alle arbeider er
utført av godkjent elektroinstal lasjonsvirksomhet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Irr
Norsk tokst

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som

Jremkommer under. Tilstandsgroden er bosert på retningslinier til disse

spørsmålene i bransjestandørden N53600. Dette kdn ikke sammenlignes

med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold ov ofJentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens bronntekniske forhold eller
prosjektering fro en rådgiver med spesiolkompetonse. En

bygningssokkyndig har verken kompetonse til å gi slik veiledning eller

lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut Jro den forenklede og begrensede

kontrollen. Det kon være feil og møngler om bronntekniske forhold som

en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

Boligen er utstyrt med manuell håndslukker i form av pulverapparat og

batteridrevne røykvarslere.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10

år?

la

3. Er det mangler på r6ykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på

søknadstrdspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?

Ja

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent

Kostnadsestimat: Under 10 000

Aktiva Tåkst AS

Slettavt:ien 18

1555 SON
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C!! Branntekniske forhold
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TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn

Det er byggegrunn av fiell

C@ Drenering

Punktet må sees i sdmmenheng* '*Rom under terreng

Drenering er av ukjent alder og utførelse.

Vurdering av awik:
. Det er ukjent type/alder/løsning på drenering og tettesjikt på

Srunnmur.
. Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har

fu nksjonssvi kt/svært begrenset eff ekt.

Konsekvens/tiltak
. Andre tiltak:

Det er registrert symptomer på fuktinnsig i krypkjeller, det bør derfor
påberegnes tiltak for utbedring av fuktsikringen av kjeller.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

G@ Grunnmurogfundamenter

Bygningen har ringmur/grunnmur av betong og murt leca, veggene er i

hovedsak fundamentert til fjell.

Vurdering av awik:
o Det er registrert skråriss som er symptom på setninger
. Grunnmuren har sprekkdannelser.
. Det er registrert løs puss på muroverflater.

Konsekvens/tiltak
. Lokal utbedring må utføres.

II
Norsk tqkst

G@ Terrengforhold

Eiendommen ligger i ett område som i hovedsak består av fjellgrunn
med tilførte fyllmasser. Tomten er lett skrånende og boligen er i

hovedsak fundamentert til fiell.

Aktiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON

Tilstandsrapport

Oppdragsnr,: 11155-1129 Befaringsdato: 30.O5.2024 Side: 17 av 26



Myraveien 35, 1550 HøLEN

Gnr 145 - Bnr 1lJ

3216 VESTBY

Aktiva Takst AS
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In
Norsk tdkst

Konklusjon og markedsvurdering

Formål med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg

Hovedbyggets BRA/BRA-|

ro2 m2/L02 m2

Fritidsbolig: Gang, Kjøkken, Stue, Bad, Toalettrom, 2

Soverom, Bod, Garderobe, Kryperom

Markedsverdi

Kr 2 450 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle
det er andel fellesgjeldfellesform ue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over oreal finnes i rapporten

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 500 000

Les mer om markedsverdi på siste side i ropporten.

Markedsverdi 2 450 000

Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i

henhold til dagens lowerk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og

forskriftsm angler.

Konklusjon markedsverdi 2 450 000

Les mer om teknisk verdi på siste side i ropporten

Markedsvurdering
Beregning arr marl<edsverdiene er basert på forhold nevnt i takstdokumentet med hensyn til beliggenhet og teknisk tilstand. Det er foretat et

erfaringsmessig fradrag for elde, slitasje og utidsmessighet for bygning. I fradraget inngår også et normalt avvik fra dagens byggeforskrifter. I

normale torntekostnader er også medtatt en markedstilpasning som gjenspeiler den inte rne plassering i området og beliggenhet. Dette

innebærer al for ellers like boliger må boliger med god utsikt, gode solforhold og lite trafikkstøy bli tillagt større "normåle tomtekostnader" for

å gjenspeile attraktivitet oB hØyere markedsverdi.
Eiendommen har en størrelse som er relatjvt etterspurt i dagens marked og ligger i et veletablert og meget attraktivt boligområdet.

Nedenstående salgsverdi gir uttryl<k for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked, størrelse, standard og beliggenhettatt i

betra ktn i ng.
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Årlige kostnader

Off. avgifter, estimert på https://www.huseierne.no/huseiernes-bokostnadsindeks/ Kr.

Forsikring, estimert på https://www.huseierne.no/huseiernes-bokostnadsindeks/ Kr.

Vedlikehold, estimert på https://www.huseierne.no/huseiernes-bokostnadsindeks/ Kr.

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr.

Teknisk verd i bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr

Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet)

Sum teknisk verdi bygninger 1 500 000

Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi 1 000 000

Beregnet tomteverdi 1 000 000

Kr

Aktiva Takst AS

Slettaveien 18

1555 SON
Irr
Norsk tokst

16 988

8 479

36 535

62 000

3 250 000

1 750 000

1 500 000

2 500 000

Kr

Kr

Kr
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Aktiva Takst AS

Slettaveien 18
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Norsk tokst

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra O1.0L.2024

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er måleverdig areal? Hva er bruksareal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri h6yde over gulvet og minst BRA = BRA-| + BRA-e + BRA-b
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må som opptas av yttervegger.
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

Xjeller

lnternt
bruksareål
(BRA-i)

Arealet innenfor boenheten(e)

Eksternt
bruksareal
(BRA-e)

Arealet av alle rom utenfor
boenheten(e) og som tilhører denne,
slik som for eksempel boder

lnnglasset
balkong mv
(BR.A-b)

Arealet av innglasset balkong, veranda
eller altån når denne er tilknyttet
boenheten(e)

!oft

Terrasse- og
balkongareal
(TBA}

6ulvareal
IGUA)

Arealet av terrasser, åpne balkonger
og åpen altan tilknyttet boenheten{e)

Er sum av BRA (bruksare.rl) og ALH

(areal med lav takhøyde),

carpo( o9lellergara5jeplatt i felles qåråsjeanlegg er ikke må!everdig areål

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktit
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å

fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av

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

over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer oB awik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på 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 å være delt opp i

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og

svare på alle spørsmå|, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gielder. Vil du vite mer?

Areål med lav takhØyde (ALH) er ikke
måleverdig areal, som skyldes skråtak
og lav himlingshøyde.

6UA kan opplyses i markedsføring der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun såmmen med BRA-j, for eksem-
pel der gulvfiaten har en verdi og har
funksjon ved møblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, måles 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 lppet av en fastsatt tid.

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på

helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

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

forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent
bruk.

TSA

BM-e Balkong

n
q

Stua

/"1 -LI BRA.Icara5Je

BRA-e

Bod

GåråsJe

kjokken

3ad

BRA.i
ARA,b

\J
lnnglasset

bålkong
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Fritidsbolig

Ny arealstandard

Aktiva Takst AS
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lkke måleverdig areal
(ALH)

I
Norsk tokst

6ulvareal
(GUA)

702

102

Etasje

1 etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasie

1 etasje

lnternt bruksareal
(BRA-i)

Bruksareal BRA m2

Eksternt bruksareal

{BRA-e)

lnntlasset balkont
{BRA-b}

Terrasse- og balkongareal
(TBA}

67

SUM

702

61r02
to2

702

lnternt bruksareal
(BRA-i)

Gang, Kjøkken , Stue, Bad , Toalettrom ,

Soverom , Soverom 2, Bod , Garderobe
Kryperom

Kommentar

Det gjøres oppmerksom på at det er forskjeller i regelverket på ny og gammel arealstandard, derfor må man se oppstillingen over hver for seg.

Rom i krypkjeller er ikke medtatt i oppstillingen da takhøyde er under krav til måleverdig areal.

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

lnnglasset balkong
(BRA-b)

nrr B rrr"i

D:r @rrrei

nr. Qrrr"i

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentor: Fremlagte tegninger er fra søknad om tilbygg, her fremkommer ikke fasadetegninger eller planskisse

Brannceller

Er det påvist synlige tegn på awik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere håndverkstjenester

Er det if6lge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?

Krav for rom til varig opphold

Er det påvist awik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?

Kommentør:

Totalfordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og

til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

P-RoM( m2) S-ROM( m2)

Fritidsbolig 99 3

Area ler
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Fordeling P- og S- rom er skjønnsmessig vurdert ut fra dagens bruk.
Arealene er målt med laser på stedet, og er beregnet etter "Takstbransjens retningslinjer ved

arealmåling 2014" og Norsk Standard (NS) 3940.

Aktiva Takst AS

Slettaveien L8

1555 SON

Kommentar

Fritidsbolig
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Befaring

Aktiva Takst AS
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Eieforhold

Dato

30.5.2024

Til stede

Magnus Karlstad

Thomas Nortvedt

Rolle

Takstingeniør

Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr.

3216 VESTBY 145 13

Adresse

Myraveien 35

Hjemmelshaver
Hagen Atle

Kommentar
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Siste hjemmelsovergang
Kj@pesum År
0 2017

snrfnr Areal

2097.8 m2

Kilde

Statens kartverk Eiet

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen ligger ielt område bestående av spredt fritid- og boligbebyggelse, det er ca. 2-3 km inn til tettstedet HØlen hvor det er

barneskole, barnehage og idrettsarena, det er ca. 7 km til Vestby sentrum hrror det er gode togforbindelser trl Oslo.

Adkomstvei

Offentlig via privat adkomst.

Tilknytning vann

lkke kjent

Tilknytning avløp

lkke kjent.

Om tomten

Tomten er lett skrånende, det er områder med beplantning, treplatJing, asfaltert gårdsplass og parher med bart fjell.

Tinglyste/andre forhold

tngen spesielle forhold opplyst til takstingeniøren.
Det henvises til opplysninger gitt i grunnbokutskrift fra Kartverket.

Type
Skifteoppgjør
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Forsikring

Selskap AWalenr TyPe
lkke opplyst

Kommentar
Det er ikke gitt opplysninger eller fremlagt forsikringsbevis for eiendommen.
Oppdraget er takst ved tvangssalg og opplysninger fra eier er derfor begrenset.

Aktiva Takst AS

Slettaveien L8

1555 SON
Iu
Norsk tokst

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar

Forsikringssum Ådig premie

Status Sider Vedlagt

Kilder og vedlegg

Egenerklæring

Rekvirent

Eiendomsverdi. no

Statens Kartverk

Tegninger

Tvangssalg

Opplysninger fra rekvirent.

lnformasjon om sammenlignbare salg i

området.

Opplysninger i kartverket.

Fremlagte tegninger

lkke
gjennomgått

Gjennomgått

Gjennomgått

Gjennomgått

lkke
gjennomgått

Nei

Nei

Nei

Nei

Nei
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STRU KTU R. REFERANSEN IVÅ.TI LSTAN DSG RADE R

. Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbranslens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver awik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
. Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO: lngen awik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad'1, TG1 :Mindre awik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG't kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige awik, og mindre awik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i

Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Awik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige awik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Awik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersøkVikke tilgjengelig for
undersøkelse.

. Ved TGO og TGl gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
siablongmessig anslag basert på registrert awik og angitte tiltak i

rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede awik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER
. Awik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (våtrom)

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

. For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

. Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

.Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

. Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

. Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSU NDERSøKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriffen.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrifi til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:20'18 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporlen baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

. Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

. Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

. Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

. lnspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

. Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

Aktiva Takst AS

Slettaveien L8
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

. Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

. Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av awik.

. Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i

hovedsak råte, sopp og skadedyr.

. Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

. Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i

bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

. Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

. Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i

overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

. Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING 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 oppmålingen fant sted.

. Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealel som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-|), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Tenasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRÆmåleverdig areal.

. Arealet måles og oppgis dersom arealet oppffller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

. Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeler opplyst i

rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

In
Norsk tokst

. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i

BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslageUsameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:.2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling 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.

. I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i

boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
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
tra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyftes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklærino - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformå1,
samt utvikling og drifi av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www. norsktakst. no/norsk/om-n orsk-
taksUpersonvemerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her: https://samtykke.vendu.no/QU7278

KLAGEORDN ING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

Aktiva Takst AS
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