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Forutsetninger
Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til 
andre aktører i eiendomsbransjen.

Verditaksten er utført iht. NTFs regler, NS 3451 og Takstbransjens retningslinjer for arealmåling som har 
NS 3940 som utgangspunkt. Taksten er kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. 
supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets 
tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til 
takstmannen hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi 
som grunnlag for langsiktig belåning. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes 
for ny befaring og oppdatering. Denne typen takst gjelder ikke for rene forretnings- og næringsbygg.

Sammenfattet beskrivelse
Eiendommen ligger i et veletablert og meget attraktivt boligområde bestående av murgårder i 
kvartalsbebyggelse på Frogner, like ved Frognerparken. Kort avstand til offentlig kommunikasjon, skoler, 
div. forretninger, restauranter og servicetilbud. Like ved Frognerparken. 
Eiendommen ligger i en enveiskjørt gate.

Forhave ved inngangsparti. Indre bakgård med asfaltdekke, garasjer og sykkelparkering.  

Sameiet eier 6 garasjeplasser som leies ut i dag.  
7 seksjoner i sameiet.
Bygning oppført i 3. etasjer samt kjeller.
Normalt godt vedlikeholdt bygning. Det planlegges nye vann- og soilrør i sameiets regi, for mer info 
kontakt styret/event. megler. 

Se forøvrig sameievedtekter og styrets årsberetning for mer informasjon om sameiet.

Markeds- og låneverdi
Gjennomgående 4 - 5 roms hjørneleilighet i høy 1. etasje. Solrik vestvendt balkong ved stue. Innvendig 
behov for rehabiliteringsarbeider og utskiftninger. Attraktivt.

Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 4 200 000
En garasje i byggets kjelleretasje. 

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 3 550 000

Oslo, 05.01.2009

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Jan Gravdehaug
Takstmann/Ingeniør
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Takstmann / Ingeniør Jan Gravdehaug

Eiendom: Gårdsnr. 212  Bruksnr. 776  Seksj.nr. 3   KOMMUNE OSLO
Adresse: Sigyns gate 1, 0260 OSLO

Rekvirent
Rekvirert av: Margrethe Smit

Besiktigelse, tilstede
Dato: 22.12.2008 - Jan Gravdehaug  Takstmann  Tlf.: 90516615

- Margrethe Smit  

Dokumentkontroll
Dokumenter fremvist: EDR Utskrift fra "Norges Eiendommer". - 

opplysninger om adresse, gnr./bnr., 
hjemmelshaver, eiet/festet tomt, tomteareal, 
byggeår.

Andre dok./kilder: Rekvirent Muntlige opplysninger vedrørende 
påkostninger og vedlikehold.

Forretningsfører Opplysninger er innhentet pr. tlf. fra 
forretningsfører.

Eiendomsdata
Sameiets navn: Sameiet Sigyns gate 1

Forretn.fører: Eget Gregor Arentowicz TLF 920 54 170 - 22 44 37 17

Fellesutg. pr mnd.: Kr 2 850 Fyring, varmtvann, trappevask, vaktmester, forsikring, komm.avgifter 
er inkl.

Hjemmelshaver: Arne Faye Smits dødsbo

Tomt: Eiet tomt.  Areal 1 153 m²  Tomteareal i flg. EDR.

Konsesjonsplikt: Nei

Adkomst: Offentlig

Vann: Offentlig

Avløp: Offentlig

Regulering: Regulert område.

Forsikringsforhold
Forsikringsselskap: if skadeforsikring.

Kommentar: Fellespolise for sameiet.

Bygninger på eiendommen
Boliggård
Byggeår: 1934. I følge Norges Eiendommer.

Arealer og anvendelse
AREALBEREGNING
Arealmålingene i denne rapporten måles etter bransjestandarden ”Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger”. Retningslinjene har 
NS 3940:2007 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling ved omsetning 
og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2007 og ”Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av boliger” eller annen 
tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmåling av boliger i takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. ”Takstbransjens retningslinjer for 
arealmåling av boliger” utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er også tilgjengelig på www.nitotakst.no og www.ntf.no.

De viktigste presiseringene er: 
- Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted.
- Bruttoareal (BTA) er ved taksering definert som arealet som begrenses av omsluttende yttervegg i gulvhøyde og /eller til midt i skilleveggen til 
annen bruksenhet og/eller fellesareal. 
- Bruksareal (BRA) er bruttoarealet (BTA) minus arealet som opptas av yttervegger.

Måleverdige AREALER
Større åpninger enn nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngår i 
åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan være i strid med 
byggeforskriftene selv om de er måleverdige.

MARKEDSFØRING
Ved markedsføring av boliger skal BRA og  P-ROM oppgis. 

 
  Gyldig rapport skal være på NTFs fargede originalpapir for rapportsikring. Bef.dato: Side:

  Programmet kan kun brukes av NTFs medlemmer. Ettertrykk forbudt. 22.12.2008 3 av 6



Takstmann / Ingeniør Jan Gravdehaug

Eiendom: Gårdsnr. 212  Bruksnr. 776  Seksj.nr. 3   KOMMUNE OSLO
Adresse: Sigyns gate 1, 0260 OSLO

Primærrom- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM)
Denne rapporten viser hvilke rom som inngår i hver av de to kategoriene. Fordelingen er basert på retningslinjene og takstmannens eget skjønn. 
En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet tilhører.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne måleregler.

Boliggård - arealer
Etasje Bruttoareal

BTA m²
Bruksareal BRA m² Anvendelse

Totalt Primær Sekundær
P-rom S-rom

1. etasje 114 102 102 Entre/gang, mellomgang, wc, bad, kjøkken, 
spisestue - stue, 3 soverom.

Balkong ca. 4 m² med utgang fra stue. 
Balkong ca. 1,5 m² med utgang fra 
hovedsoverom.

2 boder i kjeller.  

Innvendige målte arealer. Brutto arealer er 
skjønnsmessig vurdert.

Sum bygning 114 102 102

Boliggård - romfordeling
Etasje Primærrom Sekundærrom
1. etasje Alle rom innenfor entredør er vurdert som p-rom

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD
Boliggård 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Boliggård 

200 Bygning generelt
Bygningen er oppført i henhold til normal byggeskikk på 
oppføringstidspunktet.

Felles sportsbod i kjeller.
210 Grunn og fundamenter

Bærekonstruksjon fundamentert på bæredyktig grunn/fjell. 
230 Yttervegger

Yttervegger i murverkskonstruksjon, utvendig pusset og malt.
252 Dekker - Gulv på grunn

Støpte betonggulv.
260 Yttertak

Tak med svak hellning, tekket med papp/asfalt. Ikke inspisert av 
takstmann.

281 Trapper
Støpte trapper. 

1. etasje
200 Bygning generelt

Hjørneleilighet i høy 1. etasje. 

Egen garasje i byggets kjelleretasje med innkjøring fra bakgård. 
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Takstmann / Ingeniør Jan Gravdehaug

Eiendom: Gårdsnr. 212  Bruksnr. 776  Seksj.nr. 3   KOMMUNE OSLO
Adresse: Sigyns gate 1, 0260 OSLO

233 Yttervegger - Vinduer, dører m.m.
2 lags isolerglass fra 1988. Malte glatte innerdører. Entredør B30, 35 db 
(brann og lyddør).

240 Innervegger
Innervegger i betong/murverkskonstruksjon og bindingsverk. 
Overflatebehandlet med pusset og malte flater, malt glassfiberstrie, 
tapet. Fliser ca. 2 m opp på vegg på bad og wc rom. 

Vedlikehold:
Det ble registrert generell slitasje på overflater.

254 Dekker - Gulv og overflate
Etasjeskillere i betong. Innvendig i leiligheten er gulv dekket med 
stavparkett, belegg. Fliser på bad og wc rom. 

Vedlikehold:
Generell slitasje på overflater. Sprekk i enkelte fliser på wc rom.

255 Dekker - Himling og overflate
Malt på betong, malt glassfiberstrie. 

271 Kjøkkeninnredning
Kjøkkeninnredning med malt plassbygd innredning, nyere benkeskap 
med folierte fronter. Fliser over benk. Rustfritt stålbenkbeslag med 
vaskekum. Spiseplass.

272 Garderobe
Plassbygd skap entre/gang og soverom. Godt med skapplass. 

284 Balkonger
Flislagt balkong ved stue. Blomsterkasse. El. markise.

315 Sanitær - utstyr
Bad med innmurt flislagt badekar, servant. Kran og strømuttak for 
vaskemaskin.

Wc med servant og toalett. Pl.skap. 

Servant i 2 soverom.
Vedlikehold:
Eldre støpejernsluk. Baderomsgulvet og vegger er ikke bygget etter 
dagens normer. Det er ikke opplyst eller påvist lekkasje i badegulv. 
Badet må påregnes oppgradert.

320 Varme
Sentralfyr. Radiatorer.

Vedfyring.
400 Elkraft

Automatsikringer. Jordfeilbryter. Skap plassert i mellomgang. 

Takstmannen har ikke kompetanse for kontroll av det elektriske 
anlegget, for eventuell kontroll bør dette utføres av el-
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Takstmann / Ingeniør Jan Gravdehaug

Eiendom: Gårdsnr. 212  Bruksnr. 776  Seksj.nr. 3   KOMMUNE OSLO
Adresse: Sigyns gate 1, 0260 OSLO

takstmann/installatør. 
540 Alarm- og signalanlegg

Dørcallingsanlegg, kabel-tv. 

660 Piper, ildsteder, fyranlegg
Oppvarming via sentralfyranlegg. Varmtvann fra fellesbereder.

Murt gruepeis i stue.
Vedlikehold:
Ildfast plate bør monteres foran peis.

VERDIBEREGNING

Årlige kostnader
Årlige kostnader Andel felleskostnader: 34 200

Sum kostnader  Kr: 34 200

Teknisk verdiberegning
Normale byggekostn.: Normale byggek. (utregnet for hvert bygg som for nybygg):

Boliggård 2 650 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, 
tilstandssvekkelser, gjenstående arbeider):

750 000

                                                                                                    

Teknisk verdi uten tomt  : 1 900 000
Tillegg for normal tomteverdi: 2 300 000

                                                                                                    

Teknisk verdi: Teknisk verdi av takstobjektet  Kr: 4 200 000

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi)  Kr: 4 200 000

En garasje i byggets kjelleretasje. 

Låneverdi: Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi)  Kr: 3 550 000
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