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Enebolig



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.

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.

Norsk takst

Pretium Takst & Eiendom AS

jon@pretiumeiendom.no 

Jon Ugland

Rapportansvarlig

930 80 950
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en   
bygning av samme alder og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan   
det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da boligen ble oppført   
(søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som   
slitasje etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for å gjøre enkle undersøkelser,
slik som fuktsøk.  

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig å bygge   
og regler som gjaldt på 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 (tryggere bolighandel).   

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens planløsning • bygningens
innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø 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 © 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  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

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

Persbråtan 1C, 0770 OSLO
Gnr 32 - Bnr 51
0301 OSLO
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Tuengen allé 7
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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 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.  

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes 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.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.   

Informasjon om utbedringskostnader  
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på 
observerte forhold som feil, skader eller uregelmessigheter, samt foreslåtte   
tiltak. Disse anslagene er veiledende, angis i fem intervaller, er basert på 
generelle erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig, 
avhengig av individuelle valg, materialpriser og markedsforhold. For å få en 
nøyaktig vurdering av utbedringskostnadene anbefales ytterligere 
undersøkelser og innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike 
anslag gis som minimum for TG3, der dette er mulig.   

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Bygningen er oppført etter den byggeskikk som var vanlig på 
oppføringstidspunktet, og det vil alltid kunne registreres enkelte 
symptomer på avvik fra normal tilstand. Det meste som følge av 
normal slitasje og alder på bygningsdelene. 
 
Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den 
er utført på brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som følge 
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 være slitasjer, dårlig vedlikehold, 
utidsmessigheter eller tekniske løsninger som ikke holder dagens 
standard. Desto eldre eiendommen er, desto flere av slike 
forhold må en kjøper forvente. Skjønnhetsfeil, overflatefeil og 
vanlig bruksslitasje er ikke kommentert. 

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

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

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

Sammendrag/Vurdering:
Moderne enebolig over 4 etasjer og med integrert garasje i 
1.etasje. 
Bygget ble oppført i 2021 og holder en gjennomgående god 
standard. 
I forbindelse med tidligere kjøp ble det utarbeidet div rapporter 
på påståtte feil og avvik. 
De aller fleste av disse avvikene/feilene er enten utbedret eller 
så er det avdekket at det ikke er feil/mangel ut fra forskrift eller 
krav. 
Det foreligger omfattende dokumentasjon på saksinnsyn i Oslo 
kommune. Bl.a foreligger det gjennomføringsplan der de ulike 
utførende og prosjekterende selskapene er opplistet. I tillegg er 
det gjennomført uavhengig kontroll på våtrom og lufttetthet i 
forbindelse med utstedelse av ferdigattest i 2021. 
Det er på det rene at det er gjennomført ulike endringer, 
installasjon av pipe/peis og downlights etter at bygget ble ferdig. 
Dette er forhold som selger ikke er herre over og det er også 
skjulte endringer som takstmann ikke kan se eller undersøke. 
Noen avvik er det på en brukt bolig. De synlige avvikene som 
ikke relateres til normal bruksslitasje er omtalt i denne 
rapporten. 

Inneholder:
Kjeller: Stue/kjøkken, 2 soverom, bad, gang, 2 boder og 
vaskerom.
1.etasje: Garasje, entré, sep.wc, kjøkken/spisestue med peis og 
utgang til terrasse og hage. 
2.etasje. Gang, stue, 2 soverom og bad.
Loft: Gang, bad, soverom og takterrasse. 

Arealer Gå til side

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

Takstmannen viser til boligselskapets vedtekter/ årsberetninger 
og opplysninger fra forretningsfører. Eventuelle planlagte 
vedlikeholds-/ oppussingsarbeider i boligselskapet som kan 
medføre økt husleie/gjeld, er ukjent for Takstmann. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

Gå til side

Persbråtan 1C, 0770 OSLO
Gnr 32 - Bnr 51
0301 OSLO

Pretium Takst & Eiendom AS

0374 OSLO
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Enebolig

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Persbråtan 1C, 0770 OSLO
Gnr 32 - Bnr 51
0301 OSLO

Pretium Takst & Eiendom AS

0374 OSLO
Tuengen allé 7

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Stål/aluminumsplater som er falset i skjøtene. 
Snøfangere på begge sider. 

Taket er kun besiktiget fra takterrassen og det er således ikke mulig å gjøre en fullgod undersøkelse. 

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger 
skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Nedløp, beslag og skorsteiner over tak

Lakkerte renner og nedløp.
Beskrivelse

Takkonstruksjon/Loft

Saltak i trekonstruksjoner. Taket er isolert. 
Såkalt kompakt tak konstruksjon som ikke kan undersøkes uten destruktive inngrep og det gjøres ikke.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Yttervegger/Veggkonstruksjon

Ytterveggene er oppført i bindingsverkskonstruksjon fra byggeår, med stående bordkledning.
Noe kuving/sprekker er registrert, hvilket er helt normalt. Dette er noe som skjer de første årene og har etter all sannsynlighet gitt seg. 
Selger/entreprenør har etterskrudd flere steder.

Beskrivelse

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Bygningen har malte trevinduer med 2 og 3-lags glass. 
Utvendig kledd med aluminiumslister.

Beskrivelse

Ytterdører

Beskrivelse

ENEBOLIG
Kommentar
Eiendomsverdi.no

Byggeår
2021

Standard
Enebolig oppført i 2021 som holder en god standard. 

Persbråtan 1C, 0770 OSLO
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Kompakt hovedinngangsdør med glassfelt. Montert Yale doorman 
Inngangsdører til kjeller er den samme som terrassedørene. 
Terrassedører i samme utførelse og kvalitet som vinduer.

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Takterrasse med adkomst fra gang på loft. Oppført i trekonstruksjoner belagt med asfaltmembran.
Terrassegulv i trykkimpregnert trevirke som ligger på tilfarere. 
Rekkverk i glass.

Beskrivelse

Terrasser og plattinger på terreng

Stor terrasseplatting på grunn ut fra kjøkken/spisestue. Oppført i trykkimpregnert trevirke.
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater - gulv

Enstavs eikeparkett i alle oppholdsrom. Fliser i entré i 1.etg, inngangspartiet i kjeller og på våtrommene.
Beskrivelse

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskillet er utført som trebjelkelag. 
Det presiseres at etasjeskillere er ikke vurdert da dette ikke er et krav i henhold til forskriften "trygg Bolighandel". Takstmann har ikke gjennomført 
målinger for å avdekke eventuelle høydeforskjeller. Det er ikke registrert åpenbare skjevheter.

Beskrivelse

Radon

Bygget er opplyst utført med forskriftsmessig radonsperre.
Ref dokumentasjon (gjennomføringsplan) og ferdigattest ref saksinnsyn Oslo kommune.

Beskrivelse

Pipe/skorsteiner og ildsteder inne i boligen

Peisovn i kjøkken/spisestue. 
Isolert stålpipe. 

Det presiseres at pipe og 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 å gjøre en kvalifisert undersøkelse.

Det er normalt sett brann- og feiervesenet som kontrollerer pipe/ildsteder. Det er ikke opplyst om at det foreligger noen pålegg om utbedringer.

Beskrivelse

Rom under terreng (kjeller, underetasje, sokkeletasje)

Persbråtan 1C, 0770 OSLO
Gnr 32 - Bnr 51
0301 OSLO

Pretium Takst & Eiendom AS

0374 OSLO
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Ved hulltaking ble det ikke konstatert fukt ved måling i bunnsvill. Det er ikke noen garanti for at det ikke kan være fukt andre steder i konstruksjonen. 
Hulltakingen er en stikkprøve og ikke ett svar som nødvendigvis er fasit for hele konstruksjonen.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Innvendige trapper

Trapper i trekonstruksjoner. Malte vanger, rekkverk og håndløpere. Trinn belagt med eiketrinn og teppefliser.
Beskrivelse

Innvendige dører

Hvite glatte lettdører med dempingslister i karmer.
Beskrivelse

VÅTROM

Overflater, vegger og himling

KJELLER > VASKEROM 

Overflater gulv

Våtrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler.

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Vanntett sjikt, membran og sluk

PVC sluk og synlig membranmansjett under klemring til sluk. 

Det foreligger uavhengig kontroll, ref gjennomføringsplan i forbindelse med søknad og ferdigattest.

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet har opplegg for vaskemaskin og vaskekum.

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

KJELLER > VASKEROM 

Persbråtan 1C, 0770 OSLO
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Rommet er ikke utsatt for bruksvann og er heller ikke vært i bruk på svært lang tid. Hulltaking ansees som lite relevant.

KJELLER > VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Flislagte vegger og malt himling med innfelte downlights.

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Støpt og flislagt gulv med elektriske varmekabler. 
Nedsenket gulv i dusjnisje.

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

Vanntett sjikt, membran og sluk

Støpt gulv som er belagt med smøremembran. Det e rsynlig at membran er montert under klemring til sluk.

KJELLER > BAD 

Beskrivelse

PVC sluk med synlig membranmansjett montert under klemring til sluk. Membranoppkant på rørgjennomføring som er under 25 mm.

Sanitærutstyr og innredning

KJELLER > BAD 

Ventilasjon

KJELLER > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

KJELLER > BAD 
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Vegger i våtsone vender mot yttervegg og det er derfor ikke gjennomført hulltaking da dette blir meningsløst.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke utført da bygningsmessige forhold og konstruksjoner gjør dette fysisk vanskelig eller ikke gjennomførbart.

Dokumentasjon for våtrom

Det fremkommer i gjennomføringsplanen som er fremlagt i forbindelse med søknad om ferdigattest, at det ble utført uavhenging kontroll på våtrom

2.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Flislagte vegger og malt himling med innfelte downlights.

2.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Støpt og flislagt gulv med elektriske varmekabler. 
Fall på 1:100 på hovedgulv. Nedsenket gulv i dusjnisje og fall til sluk. 
Det er registrert noen fliser med hullyd. Dette er ikke det samme som flisbom og er derfor ikke vurdert som avvik. 
Det er ikke uvanlig at storformatfliser får såkalt hullyd, men det må ikke forveksles med flisbom som er et mer alvorlig avvik som bedømmes som TG 2.

2.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vanntett sjikt, membran og sluk

PVC sluk med synlig membran/mansjett montert under klemring. 
Høydeforskjell fra topp slukrist til topp flis ved terskel er på ca 32 mm.

2.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjvegger/hjørne.

2.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

2.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

2.ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Fuktmåling ved hulltaking er foretatt i soverom.

For å undersøke om våtrommet har fuktskade er det boret et hull fra et tilstøtende rom der det erfaringsmessig forekommer skader. 
Dette er en av de sikreste måtene å måle fukt og undersøke om det er symptomer på fuktskade.
Det ble ikke registrert noe unormalte verdier, lukt eller andre synlig skader.

Dokumentasjon for våtrom

Det fremkommer i gjennomføringsplanen som er fremlagt i forbindelse med søknad om ferdigattest, at det ble utført uavhenging kontroll på våtrom

LOFT > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Flislagte vegger og malt himling med innfelte downlights. 
Det er noen hull i fliser ette rtidligere dusjdører. Hullene er tette med silikon. Kun estetisk avvik.

LOFT > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Støpt og flislagt gulv med elektriske varmekabler. 
Det er tilstrekkelig fall til sluk.

LOFT > BAD 

Beskrivelse

Vanntett sjikt, membran og sluk

PVC sluk og synlig membranmansjett montert under klemring til sluk. 
Sluk er plassert kun 40 cm fra døren og som dermed liger i våtsonen. 
Bruk av badekar/dusj må skje med forsikrighet slik at det ikke oppstår vannsprut og søl somkan skade dør og dørkarm.

LOFT > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

LOFT > BAD 

Ventilasjon

LOFT > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

For å undersøke om våtrommet har fuktskade er det boret et hull fra et tilstøtende rom i et område der det erfaringsmessig forekommer skader. 

LOFT > BAD 

Beskrivelse
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Dette er en av de sikreste måtene å måle fukt og undersøke om det er symptomer på fuktskade.

Hulltaking er gjennomført 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 på badets lukkede konstruksjoner. 
TG er satt iht resultat av målinger utført på befaringsdagen og iht NS3600.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen har hvite glatte fronter. Benkeplaten er i laminat og rustfritt stål. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn. 
Det er montert komfyrvakt og waterguard.

KJELLER > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter.
resten av rommet har balansert ventilasjon.

KJELLER > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen har glatte grå(gråblå fronter på skuffer og skap. Benkeplate i kompositt. Hvitevarer og annet utstyr omfatter kjøl/fryseskap, 
oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn, oppvaskkum av kompositt, vannstoppsystem og komfyrvakt.

1.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter.
Det er balansert ventilasjon med avtrekk fra rommet.

1.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

WC rom med fliser på gulv og malte vegger. 
Veggmontert wc med innebygget sisterne og veggmontert servant. 
Avtrekk via husets eget ventilasjonssystem.

1.ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Innvendige vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i rørskap.
Beskrivelse

Innvendige avløpsrør

Avløpsrør i plast.
Beskrivelse

Ventilasjon

Det er balansert ventilasjon.
Aggregat plassert i garasjen. 
Anlegget er nylig kontrollert og det er skiftet filter.

Beskrivelse

Varmtvannsbereder/tank

Elektrisk anlegg

Skjult elektrisk anlegg med fordelerskap med jordfeilautomater plassert i bod i kjeller. 

Takstmann har kun foretatt en visuell kontroll av det synlige anlegget og fremviste dokumenter. 
Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader på det elektriske anlegget i boligen på befaringsdagen.
Dette er en særdeles forenklet kontroll av det elektriske anlegget i boligen og begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova 
(tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll og tilstandsgrad er derfor ikke satt. Jfr. også 
veiledning for undersøkelsen gitt av DIBK.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha 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 utført av registrert
elektrovirksomhet.

Samsvarserklæring er ikke fremlagt, men det foreligger ferdigattest og det innbærer at ansvarlig søker er kjent med at det er utarbeidet og foreligger 
samsvarserklæring på anlegget.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å 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 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Branntekniske forhold

Lovpålagte røykvarslere og brannslukningsutstyr skal følge boligen ved salg/overtakelse.
Beskrivelse
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Oppvarming

Luft til luft varmepumpe i spisestue/kjøkken og i stue i 2.etg. En felles uteenhet. 
Servicehistorikk er ukjent.  
Varmefolie i de aller fleste oppholdsrom og soverom.
Varmekabler på gulv på badene

Varmekilder er ikke funksjonstestet. 
Servicehistorikk på varmepumper er ukjent.

Beskrivelse

Konstruksjoner Garasje

Gulvkonstruksjon i trebjelkelag som er dimensjonert for bruken. 
Gulvet har påstøp som er belagt med epoxymaling. Det er registrert fall på ca 1:100 ut fra garasjen. 

Som i alle garasjer som er integrert i bolighus, anbefales det at man ikke kjører inn i garasjen med store mengder snø på bilen. Snø og veisalt har en dårlig 
effekt på gulv i garasjen og det anbefales at man fjerner sp mye snø far bilen som mulig før man plasserer bilen i garasjen. 
Normalt vedlikehold av gulv anbefales for lengts mulig holdbarhet.

Beskrivelse

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Drenering fra byggeår. 
Dette er en skjult konstruksjon som ikke er mulig å kontrollere. 
Det er ikke registrert noen avvik i kjelleren og det er gjennomført hulltaking i vegg mot terreng og det ble ikke registrert noe unormalt der.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Støpt plate på antatt kultet grunn. Grunnmursvegger i sprøytebetong.
Beskrivelse

Terrengforhold

Terrenget heller ned mot garasjedøren. Der er det lagt unidren for å lede bort eventuelt tilsig av overvann. 
Ellers er terrengforholdene tilfredsstillende. Liten risiko for tilsig av overvann mot bygget uten at det blir fanget opp ved garasje.

Beskrivelse

Utvendige vann- og avløpsledninger inkl. overvann og avløp fra drenering

Avløpsledningene er av PVC plastrør (bunnledninger og utvendig, oransje rør) og er tilknyttet offentlig avløp via private stikkledninger. Vannledningen er 
av plast (PEL eller PE) og er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Beskrivelse
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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 bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
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 og avvik 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 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 spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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 løpet 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 til 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.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Kjeller 49 49 49

1.Etasje 33 18 51 36 51

2.Etasje 49 49 49

Loft 14 14 18 15 29

SUM 145 18 54 15 178
SUM BRA 163

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller
Gang, vaskerom, bod, bod 2, soverom, 
stue/kjøkken, soverom 2, bad

1.Etasje Entré, toalettrom, stue/kjøkken

2.Etasje Gang, stue, bad, soverom, soverom 2

Loft Gang, soverom, bad

Kommentar
Arealene i boligen er oppmålt med digital 3D-laserskanner, med stor nøyaktighet. Arealene er oppmålt og beregnet fra innsiden av boligens 
omsluttende vegger. Innvendige vegger, nisjer, innhuk og sjakter er medtatt i arealet. Alle areal er ca. mål og oppgis alltid i nærmeste hele 
kvadratmeter. Grunnet avrundingsregler kan avvik på opptil +/- 2% forekomme. Arealer fra tidligere oppmålinger kan avvike på bakgrunn av 
den digitale 3D-laserskannerens nøyaktighet. Eksterne boder måles vanligvis opp med håndholdt lasermåler.

BO3D AS har stått for prosessering av råfiler, beregninger av arealer i i denne tilstandsrapport samt utarbeidelse av målsatte 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 åpent areal som opplyses. Åpent areal er areal som utgjør 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 målt etter de nye reglene NS 3940:2023 og endret forskrift gjeldene fra 01.01.2026.  

Presiseringer for enkelte arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling 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 oppmålingen fant sted

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

Fravikelse av NS 3940 kan forekomme på bakgrunn av skjønn.   

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.  .

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.8.2026 Jon Ugland Takstingeniør

Rep. for selger. Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
32

bnr.
51

Areal
2036 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Persbråtan 1C

Kommentar
Tomtearealet gjelder hele sameiets eiendom. 

Hjemmelshaver

fnr.

Eierandel
1 / 6

snr.
3

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Div utbedringer av feil og mangler ref. tidligere rapporter som er utarbeidet.

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Det understrekes at vinduer i to av rommene i kjeller ikke tilfredsstiller krav til rømning. Det er kun en vei ut fra kjeller/hybel
og det er ut inngangsdøren.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 07.09.2026

2 09.09.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Beliggende i etablert boligområde på Huseby med kort gangavstand til alt fra t-bane, butikker, skoler og idrettsanlegg.
Ca. 7 min. gange til Hovseter (T-bane), og ca. 5 min. til Huseby skole (buss). Nærmeste dagligvarebutikker er Coop Extra Huseby og Coop Extra
Makrellbekken. Ca. 16 min. gange til Røa sentrum med godt utvalg av forretninger, apotek, vinmonopol, servicetilbud og serveringssteder. I
tillegg flere treningssentre, og Røa bad. Idrettsklubben Njård har ellers et bredt aktivitetstilbud til både store og små.

Beliggenhet

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

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger.
Boligen er tilkoblet felles pumpekum som pumper avløpsvann opp til kommunal legdning som trolig ligger oppe ved selve Persbråtan.

Tilknytning avløp

Pent opparbeidet og beplantet tom.
Gruset gårdsplass/adkomst.

Om tomten

Integrert garasje i huset.

Parkering

Det foreligger div rapporter på tidligere reklamerte forhold ved boligen.
Selger som er er entreprenør, har gjennomført retting av flere av avvikene. Flere av avvikene er det ikke gjort noe med da dette enten ikke er
avvik i forhold til krev/teknisk forskrift eller at selger/entreprenør mener de påpekte avvikene ikke er avvik.
Selger/Entreprenør, har utbedret flere av avvikene.
Så er det fortsatt noen avvik igjen, som er omtalt i denne rapporten så langt det lar seg gjøre.

Denne rapporten bygger på helt andre kriterier enn hva en spesialrapport på et spesielt område gjør.
Takstmann har f.eks ikke mulighet til å teste ventilsjonsanlegg, måle luftlekkasje etc.
Det er ikke gjort destruktive inngrep i konstruksjoner hverken utvendig eller innvendig.
Det er derimot gjennomført hulltaking i kjellervegg mot terreng og fra tilstøtende rom til begge badene i 2.etasje og loft.

Kontakt eier/megler for mere informasjon.

Tidligere rapporter vedr. feil/manger fra tridligere eier. 

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Antatt fullverdiforsikret
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Pretium Takst & Eiendom AS

0374 OSLO
Tuengen allé 7
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å 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 formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke 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 både bygningsdeler i boligen, byggverk på 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, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
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.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

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

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles 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 på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. 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
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Persbråtan 1C, 0770 OSLO
Gnr 32 - Bnr 51
0301 OSLO

Pretium Takst & Eiendom AS

0374 OSLO
Tuengen allé 7

Tilstandsrapportens avgrensninger
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Utskriftsdato: 03.09.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

I rapporten får du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig beløp/tilgodebeløp. Hvis
eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt på seksjonsnummer. På seksjonerte eiendommer vil kommunale
avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fått splittet de kommunale avgiftene på
seksjonsnivå. Du kan lese mer om dette på https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-
avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten før 1. mars, vil du få oppgitt fjorårets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennå ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert beløp. Nøyaktig beløp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars
2. termin forfaller 25. mai
3. termin forfaller 25. august
4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller på en lørdag eller søndag, blir forfallsdato neste virkedag.
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Utskriftsdato: 03.09.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-32/51 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 0,00

Eiendomsadresse: Persbråtan 1C
0770 OSLO

Eiendomsskatt NOK 0,00

Fakturamottaker: Olsen Thomas Brager
Tråkka 47b
0774 OSLO

Eiernavn: Olsen Thomas Brager Totalt NOK 0,00

Ingen forfalte beløp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Totale avgifter 0,00

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Utskriftsdato: 03.09.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-32/51/0/3 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 20 646,65

Eiendomsadresse: Persbråtan 1C
0770 OSLO

Eiendomsskatt NOK 8 759,00

Fakturamottaker: Tobiassen Bjørn
Ostadalsveien 72
0753 OSLO

Eiernavn: Tobiassen Bjørn Totalt NOK 29 405,65

År Resk.År Term Skyldig
beløp

Tilgode KID-nummer Faktura nr Fakturadato Forfallsdato

2026 2026 3 7 363,37 0,00 26060001283648046 12128293 25.06.2026 25.08.2026

Totalt å betale 7 363,37

Skyldig beløp betales til Økonomi- og forvaltningsetatens kontonummer 1315 01 02000.

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Eiendomsskatt 8 759,00

Feie- og tilsynsgebyr 237,00

Renovasjonsgebyr 5 822,37

Vann- og avløpsgebyr 14 587,28

Totale avgifter 29 405,65

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Persbråtan 1 C 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for enebolig (hus C), 

mottatt 03.12.2021.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. Dere har også opplyst at det er utført ikke-

søknadspliktige endringer som ikke går utover rammene i tillatelsen. Endringene er vist på «som 

bygget»-tegninger. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201907309 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Uteoppholdsarealer 

  

1/19 

Avkjørselsplan A002 27.03.2019 1/22 

Situasjonssnitt_01_og_02 A020 27.03.2019 1/30 

Situasjonsoppriss_sørvest A030 27.03.2019 1/32 

Plan- og bygningsetaten 

MORFEUS AS 

Bjerregårds gate 12 

0172 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 29.12.2021 

 201907309 - 28 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Halvor André Saga  

    

Adresse:  PERSBRÅTAN 1C Eiendom:  32/51/0/0 

Tiltakshaver:  BYHUS AS, v/Terje Skahjem Søker:  MORFEUS AS 

Tiltakstype:  Enebolig Tiltaksart:  Oppføring 



Saksnr.: 201907309-28 Side 2 av 2 

 

Situasjonsoppriss_sørøst_og_sørvest A031 27.03.2019 1/33 

Situasjonsoppriss_nordøst_og_nordvest A032 27.03.2019 1/34 

Situasjonsplan A001 22.05.2019 6/5 

Snitt A023 27.04.2021 16/6 

Utomhusplan - som bygget A003 22.11.2021 20/7 

Planer - Hus C - som bygget A015.2 22.11.2021 20/8 

Fasader - som bygget A035 22.11.2021 20/15 

 

Andre forhold 
Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt må monteres på et godt synlig sted. 

Sluttrapport for avfallshåndtering  
Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk 

forskrift (jf. TEK17 § 9-8 og 9-9) er oppfylt. 

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 

Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 

§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/ 

 

Vennlig hilsen 

 

Halvor André Saga - saksbehandler 

Gudbrand Hasvold - enhetsleder 

avdeling for byggeprosjekter 

vest 

 

 

 

Kopi til: 

BYHUS AS, v/Terje Skahjem, Postboks 5800 Majorstuen, 0308 OSLO  

 

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-byggesaker/




























Utregning formuesverdi – www.skatteetaten.no 

 

Eiendommens adresse 

Persbråtan 1C, 0378 OSLO 

 

Boligen 

Enebolig, Opprinnelig byggeår 2021,  

Boligens areal (P-ROM eller BOA) 163 

 

Eierandel 

Primærbolig,  

Min eierandel er 100% 

 

Formuesverdi primærbolig 

Beregnet markedsverdi: 16 603 738 kroner 

Din andel av boligens beregnede formuesverdi: 

7 122 617 kroner 

 

Formuesverdi sekundærbolig 

Beregnet markedsverdi: 16 603 738 kroner 

Din andel av boligens beregnede formuesverdi: 

16 603 738 kroner 

 

http://www.skatteetaten.no/
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Persbråtan 1C

Postnummer 0770

Sted OSLO

Andelsnummer —

Gårdsnummer 32

Bruksnummer 51

Seksjonsnummer 3

Festenummer —

Bygningsnummer 300748894

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer d7cb2d75-6696-40a6-bcd9-62a39d9ea00c

Dato 28.04.2023

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.energimerking.no.

Målt energibruk 15,338 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

15,338 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 kg gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved

https://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Montering av peisinnsats i åpen peis

- Følg med på energibruken i boligen
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig med utleiedel
Byggeår 2021
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 163
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Persbråtan 1C
Postnr/Sted: 0770 OSLO
Bolignr: H0101
Dato: 28.04.2023 7:47:20
Energimerkenr: d7cb2d75-6696-40a6-bcd9-62a39d9ea00c

Gårdsnr: 32
Bruksnr: 51
Seksjonsnr: 3
Festenr: 0
Bygningsnr: 300748894

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 2: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 3: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 4: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 7: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.



Tiltak 9: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 12: Montering av peisinnsats i åpen peis
I åpen peis (murt peis uten støpejernsinnsats og uten dører) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved å montere et
lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dører) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil
75 % virkningsgrad. I tillegg reduseres røykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 15: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 16: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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