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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG

Pen, innholdsrik enebolig med 2
bad og 2 stuer. Garasjeplass,
solrike uteomrader og sentral,

familievennlig beliggenhet.

akuv.




2

Eiendomsmegler MNEF
Oyvind Hoftvedt-Sagrov

Mobil 41415 504
E-post  oyvind.saegrov@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sgrumsand

Sgrumsandvegen Park, 1920 Sgrumsand. TLF.

64 80 80 05

Eiendomsmegler MNEF
Espen Skjermo Slorafoss

Mobil 926 37 136
E-post  ess@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling
Aktiv Eiendomsmegling
Sgrumsandvegen Park
1920 Sgrumsand

Gystadveien 1

Pen, innholdsrik enebolig
med 2 bad og 2 stuer.
Garasjeplass og solrike
uteomrader.

I rolige, barnevennlige omgivelser selger vi na en trivelig familiebolig
med god planlgsning. Boligen er fra 1987 og fremstar som velholdt.
Det ma likevel paregnes enkelte oppgraderinger for & mgte dagens
krav til standard. Beliggenheten er perfekt for aktive familier, med kort
vei til skoler, barnehager, butikker med mer, og umiddelbar naerhet til
flotte turomrader.

Boligen ligger fint plassert pa en solrik tomt med hage og fine
uteplasser. Det tilhgrer plass i dobbelgarasje (halvpart), og det er
0gsa plass til biler pa gardsplassen.

Innvendig har boligen entré, hall, bod, to bad, tre soverom, loftstue,
innbydende stue og stort kjgkken. Badet i fgrste etasje er kombinert
bad/vaskerom og har egen dgr ut. Hele fgrste etasje har gulvvarme,
og det er i tillegg montert peis med innsats i stuen

Nokkelinformasjon

Prisant.: Kr 3 850 000,- Gnr./bnr. Gnr. 187, bnr. 172
Omkostn.: Kr 97 600,- Gnr. 187, bnr. 177
Total ink omk.: Kr 3947 600, Oppdragsnr.: 1106250095
Selger: Knut Bjgrklund

Salgsobjekt: Enebolig

Eierform: Eiet

Byggear: 1987

BRA-i/BRA Total 146/146 kvm

Tomtstr.: 403.4 m?

Soverom: 8

Antall rom: 4
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 146 m?
BRA totalt: 146 m?
TBA: 48 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje
BRA-i: 90 m2 Entré, trapperom, stue, kjgkken, bad/vaskerom og bod.

2. etasje
BRA-i: 56 m2 Stue, bad og 3 soverom.

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
44 m?

2. etasje
4 m?

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Tilhgrende halvpart av felles dobbelgarasje pa 20 m2.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling

Lovlighet

Enebolig

+ Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Det er tegnet inn dusjrom og vaskerom i godkjente tegninger, dette er endret til
vaskerom/bad og bod.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestgrrelse
403.4 m?

Tomtebeskrivelse

Tomten er pent opparbeidet med gruset gardsplass og velstelt hage. Hagen har plen,
prydbusker og diverse annen beplantning, og det er rikelig med boltreplass for bade
liten og stor. Fra boligen er det utgang til en stor veranda med gode solforhold.
Verandaen har rekkverk og levegg, og en stor markise skjermer fint nar solen er pa sitt
sterkeste. | tillegg har boligen utgang fra loftstuen til en koselig balkong.

Beliggenhet

Eiendommen ligger i et landlig og barnevennlig boligomrade pa Aurskog i
Aurskog-Hgland kommune. Naeromradet byr pa vakker natur med en rekke merkede
turstier, samt sykkelterreng og fine skilgyper. Legg gjerne turen til Mangenskogen,
rundt Taevsjgen eller til populeere Killingmo gard - sistnevnte med kunstutstilling,
olabillgp, ponnyridning og stabburskafé.

Pa Aursmoen er det ogsa idrettshall med to baneanlegg, skeytebane og start pa
lyslgype. | tillegg har Aursmoen samfunnshus og fritidsklubb. Aurskog/Finstadbru
Sportsklubb er et allianseidrettslag som tilbyr fotball, handball, ski, svsmming, sykkel
og fjellsport.

Aurskog har ogsa et flott golfanlegg med flere baner, driving range og
treningsomrader. Det er skytterbaner i naerheten, samt jakt- og fiskeforeninger. Pa
Eksismoa motorpark, ca. 2 km utenfor Bjgrkelangen sentrum, er det et godt
motorsportmiljg i NMK Aurskog-Hgland.

Servicetilbud

Dagligvarehandelen kan gjgres pa Rema 1000, Extra og Kiwi. @nsker du ytterligere
servicetilbud ligger Aurskog Senter i naerheten, med et fint utvalg butikker, kafé, bank,
apotek og frisgr. Det er eget helsesenter i andre etasje med lege, tannlege,
fysioterapeut, massgr og fotterapeut. Stremmen og Lillestrgm ligger ogsa godt
innenfor rekkevidde med buss eller bil og byr pa shoppingsenter og bymessige
fasiliteter.

Kollektivtilbudet i omradet bestar av buss. Naermeste holdeplass er Aurskog stasjon
som ligger ca. 150 meter unna boligen. Med bil tar det ca. 14 min til Bjgrkelangen, 22
min til Fetsund, 29 min til Lillestrgm, 32 min til Stremmen og 48 min til Oslo Lufthavn.

Fra eiendommen er det ca. 2 km til Aursmoen barne- og ungdomsskole, og i
naeromradet ligger det ogsa flere barnehager. Ole Brumm barnehage ligger i kort
gangavstand fra boligen. Naermeste videregaende skoler er Kjelle og Bjgrkelangen
videregaende skole.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligomrade bestaende av eneboliger, tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Namo Takst og Radgivning AS;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Enebolig er oppfart i 1987 etter byggesgknad fra 1985. Bygget er fgrt opp i
bindingsverk av tre. Saltak form med takopplett, tekket med betongtakstein. Utvendige
fasader med trekledning. Grunnmur av betong med stgpt sale mot grunnforhold.
Taktekkingen er av betongtakstein. Nedlgp og beslag av metall. Veggene har
bindingsverkskonstruksjon fra byggear. Fasade/kledning har stdende bordkledning.
Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre med takopplett. Bygningen har ett trevindu med
2-lags glass fra 2022. Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggear.
Malt terrassedgrer i tre med 2-lags isolasjonsglass fra byggear. Bygningen har malt
hovedytterdgr. Etablert utkraget balkong utgang fra stue i 2 etasje. Trekonstruksjon.
Etablert terrasse utgang fra stue. Trekonstruksjon med trebjelkelag, spaltegulv og
etablert pa punktfundament av betong.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking

Vurdering av avvik:

 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

- Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Utvendig > Nedlgp og beslag

Vurdering av avvik:

+ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette
pa byggemeldingstidspunktet.

Det mangler sngfangere pa deler av taket. Noe gliper for beslag rundt vaskeromsdgr
og manglende endeoppbrett pa vannbrettbeslag. Noe avflassing av maling/lakk pa
gradrenne og takrenner.
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Utvendig > Veggkonstruksjon

Vurdering av avvik:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Vurdering av avvik:

- Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

* Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme noe luftlekkasje via diffusjonssperre
mot kaldtloft med tanke pa byggets alder, som ikke var synlig befaringsdagen under
isolasjon. Det er noe svertesopp stedvvis paundertaket. Dette kan komme av noe
kondems om vinteren eller at plater har veert fuktig pa tidligere stadie. Det ble ikke malt
fult i konstruksjonen befaringsdagen. Noe synlig skade pa dampsperre inne i knevegg.

Utvendig > Vinduer - 2
Vurdering av avvik:
« Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Utvendig > Dgrer

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Gummilister rundt glass er noe porgse og stgrre fare for punkterte glass ma regnes
med.

Utvendig > Dgrer - 2

Vurdering av avvik:

+ Det er avvik:

Dgren beerer preg av noe slitasje.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Vurdering av avvik:
+ Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Innvendig > Overflater

Vurdering av avvik:

+ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Noe slitasje av laminat med lgse endeskjgter og noe merker pa laminaten. Det er noe
varmeskade pa takessplate over innsatspeis.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:
+ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad

Gystadveien 1



2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
Det er noe knirk i gulv pa underliggende plater for trebjelkelag.

Innvendig > Radon

Vurdering av avvik:

- Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfert med radonsperre.
For naermere opplysninger kan vedlagt link si noe om det er stgrre verdier i omrade der
boligen ligger. https://geo.ngu.no/kart/radon

Innvendig > Pipe og ildsted
Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Alder pipe og ildsted er 38 ar.

Innvendig > Innvendige trapper

Vurdering av avvik:

- Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Innvendig > Innvendige dgrer

Vurdering av avvik:

* Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.
Noe stedvis subbing i dgrer.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

Vurdering av avvik:

+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.
Pavisning av stoppekran mangler pa bad/vaskerom. Vannrgr av kobber over 25 ar -
"Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt” = TG 2

Tekniske installasjoner > Avlgpsrgr

Vurdering av avvik:

« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.
Avlgpsrgr i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt"
TG 2

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vurdering av avvik:

- Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende
forskrift.

+ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget med tanke pa anleggets alder og det
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ikke foreligger kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600 kreves det utfgrt
el-kontroll av fagperson for a fa TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende
dokumentasjon/manglende el-kontroll.

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering
Vurdering av avvik:
« Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Tomteforhold > Terrengforhold

Vurdering av avvik:

« Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for
stgrre vannansamlinger.

Det kan forekomme at vann ikke renner tilfredsstillende bort fra boligen ved flate
tomter. Et fall pa minimum 1:15 i en bredde av minst en meter rundt huset anbefales.
Det vil si at terrenget skal ligge minst 7 cm lavere én meter ut fra huset enn inne ved
grunnmuren.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avlgpsledninger

Vurdering av avvik:

+ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.
« Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.
PE-rgr plastrgr - Dominerende rgrmateriale fra ca. 1970. Over 25 ar - "mer enn
halvparten av forventet brukstid er oppbrukt” = TG 2

Forhold som har fatt TG3:

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Generell

Vurdering av avvik:

« Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3
for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.
Det er synlig noe sprekk i mellom skjgten til belegg og sveisetrad. Det er kun naturlig
avtrekk.

Vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell

Vurdering av avvik:

« Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at
vatrommet skal tale en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En samlet TG 3
for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet.
Det er badekar og dusjsonen ved vindu. Dette er ikke anbefalt og vindu med treverk ma
beskyttes mot fukt ved dusjing i badekar.
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KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner

Det er etablert varmekabel i stgpt dekke i 1 etasje utenom bod. @vrig panelovner og
vedfyring som oppvarming.

Verditakst
Kr 3 850 000

Sammendrag selgers egenerklaering
Selgers egenerklzering er uten bemerkninger.

Innhold

Planlgsning

1. etasje: Entré, gang, bod, bad, stue og kjgkken
2. etasje: Stue, bad og 3 soverom

Kort fortalt

- Innholdsrik enebolig fra 1987

- Pen bolig med god planlgsning

- Solrik tomt og fine uteomrader

- Rolig, barnevennlig boligomrade

- Parkering i del av dobbelgarasje

- Kort gangavstand til busstopp

- Neerhet til skoler og butikker

- Fine turomrader i neeromrédet

- Boligen gar over to etasjer

- Lun entré og romslig gang/hall

- To store bad, ett i hver etasje

- Ett er kombinert bad/vaskerom

- Tre fine soverom i andre etasje

- Koselig loftstue med dgr til balkong
- Romslig og innbydende stue

- Med stemningsfull peis med innsats
- Stort kjgkken, plass til kjpkkenbord
- Gulvvarme i hele fgrste etasje

- Lagringsplass i innvendig bod

- 200 liters varmtvannsbereder

- Elanlegg med automatsikringer

Entré

Boligen har et trivelig, overbygd inngangsparti og en lun entré. Entreen har belegg pa
gulvet, gulvvarme, lyse panelvegger og plass til skohylle, yttertgy og lignende. Innenfor
entreen er det en romslig hall med god plass til kommoder, skap og/eller lignende, og
herfra er det direkte tilgang til et kombinert bad/vaskerom. Det er inngang utenfra og
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direkte til vaskerommet ogsa.

Kjgkken

Kjgkkenet ligger i eget rom og har pen, praktisk innredning og god plass til
kjskkenbord. Rommet har laminatgulv, gulvvarme, malte vegger og store vinduer.
Innredningen har vitrineskap, lyse, profilerte fronter, laminert benkeplate og dobbel,
nedfelt oppvaskkum.

Det er montert backsplash pa veggene mellom benk og overskap, og det er lys under
overskapene. Over kokesonen er det ventilator. Kjgkkenet har nisje for komfyr, opplegg
for oppvaskmaskin og plass til kjsleskap.

Stue

Boligen har en innbydende stue i fgrste etasje. Stuen er romslig og pen med to soner,
sa det er god plass til bade sofagruppe og spisebord. Midt i rommet er det en
stemningsfull peis med innsats. Stuen har vinduer pa to sider, noe som gir et flott
gjennomlys, og det er i tillegg utgang til veranda. Fra stuen er det apning ut mot hallen,
og det er ogsa dor inn til kjgkkenet.

Loftstue

| tillegg har boligen en koselig loftstue med god plass til sofa og tv. Rommet har
laminat pa gulvet, lune panelvegger og hvitt tak. | taket er det montert vifte, og
loftstuen har ogsa utgang til balkong.

Bad/wc/vaskerom

Det er to bad i boligen, ett i hver etasje, og begge har en litt utdatert stil og standard.
Badet i fgrste etasje er kombinert bad/vaskerom og har egen dgr ut. Rommet har
belegg pa gulvet, vatromsplater pa veggene, gulvvarme, skyllekum, servant og
gulvmontert toalett. | tillegg har rommet et dusjhjgrne med skyvedgrer, og det er
selvfglgelig ogsa opplegg for vaskemaskin.

Badet i andre etasje har ogsa belegg pa gulvet og vatromsplater pa veggene.
Innredningen bestar av en servant med underskap og matchende veggskap. Over
servanten er det speil og belysning. | tillegg har badet badekar og gulvmontert toalett.

Soverom og garderobe

Boligen har tre gode soverom, og alle ligger praktisk plassert i andre etasje. Rommene
har teppeguly, lysmalte/tapetserte vegger og plass til garderobeskap. To av rommene
har skap, og boligen har ellers godt med lagringsplass i innvendig bod, kott med mer.

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer

Gystadveien 1

11



12

og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Det tilhgrer halvpart av dobbelgarasije, og det er ogsa plass til parkering pa
gardsplassen.

Forsikringsselskap
Eika / Fremtind

Diverse

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA-i (arealet innenfor boenheten), BRA-e
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og apen altan tilknyttet boenheten.

Energi

Oppvarming

Boligen varmes opp med elektrisitet, herunder gulvvarme i fgrste etasje, supplert med
vedfyring. Elanlegget har automatsikringer, og boligen har en 200 liters
varmtvannsbereder plassert i bod.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstaende bygninger med
bruksareal pa mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.
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@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 850 000

Kommunale avgifter
Kr 20 169

Kommunale avgifter ar
2025

Info kommunale avgifter

Kommunale avgifter opplyst for aret er estimert drsprognose mottatt av kommunen.
De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift

Eiendomsskatt
Kr 4 374

Eiendomsskatt ar
2024

Info eiendomsskatt

Det gjgres oppmerksom pa at det kan komme endringer i regelverket knyttet til
eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er
primaer- eller sekundaerbolig.

Kommunestyret har bestemt at eiendomskatten for 2018 er to promille av taksten pa
eiendommen, og at boliger skal takseres med utgangspunkt i formuesgrunnlaget. Jf.
Eiendomskatteloven §8 C-1.

Fakturaene for eiendomsskatt sendes ut to ganger i aret. Dette er vedtatt av
kommunestyret.

1. termin er fgrste halvar, den sendes ut i april/mai og har betalingsfrist 1. juni.

2. termin er andre halvar, den sendes ut i september/oktober og har betalingsfrist 1.
november.

Formuesverdi primaer
Kr 1036 284

Formuesverdi primaer ar
2023

Gystadveien 1
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Formuesverdi sekundaer
Kr4 145134

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Info formuesverdi

Formuesverdien beregnes etter de ordinzere reglene for formuesfastsettelse av
boligeiendom, enten som primaerbolig eller sekundaerbolig. Ytterligere informasjon
finnes pa skatteetaten.no.

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» og fyll inn eventuelle
andre relevante punkt, palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Tilbud lanefinansiering

Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av
finansielle tjenester.

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 187, bruksnummer 172 i Aurskog-Hgland kommune.Gardsnummer 187,
bruksnummer 177 i Aurskog-Hgland kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3226/187/172:

18.12.1986 - Dokumentnr: 10771 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3226 Gnr:187 Bnr:32

27.01.1992 - Dokumentnr: 459 - Malebrev
Areal 404 m2.

01.01.2020 - Dokumentnr: 1924223 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:187 Bnr:172

Gystadveien 1



01.01.2024 - Dokumentnr: 166134 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:187 Bnr:172

07.05.2025 - Dokumentnr: 509180 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Bankenes Boligmegler AS

Org.nr: 981 129 792

Elektronisk innsendt

18.12.1986 - Dokumentnr: 10771 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3226 Gnr:187 Bnr:32

27.01.1992 - Dokumentnr: 459 - Malebrev
Areal 404 m2.

01.01.2020 - Dokumentnr: 1924223 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:187 Bnr:172

01.01.2024 - Dokumentnr: 166134 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:187 Bnr:172

3226/187/177:

18.12.1986 - Dokumentnr: 10771 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3226 Gnr:187 Bnr:32

27.01.1992 - Dokumentnr: 459 - Malebrev
Areal 404 m2.

01.01.2020 - Dokumentnr: 1924223 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:187 Bnr:172

Gystadveien 1
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01.01.2024 - Dokumentnr: 166134 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:187 Bnr:172

07.05.2025 - Dokumentnr: 509180 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Bankenes Boligmegler AS

Org.nr: 981 129 792

Elektronisk innsendt

18.12.1986 - Dokumentnr: 10771 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:3226 Gnr:187 Bnr:32

27.01.1992 - Dokumentnr: 459 - Malebrev
Areal 404 m2.

01.01.2020 - Dokumentnr: 1924223 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0221 Gnr:187 Bnr:172

01.01.2024 - Dokumentnr: 166134 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3026 Gnr:187 Bnr:172

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest for nybygg bolig, gnr: 187, bnr: 172 i Aurskog-Hgland kommune foreligger,
datert 18.12.1987.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
18.12.1987.

Vei, vann og avigp
Offentlig vei, vann og avlgp.

Regulerings- og arealplaner
Elendommen ligger i et omrade regulert til boligformal.

Adgang til utleie

Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele
eiendommen leies ut.
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel pa eiendommen.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjgper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma veere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et

Gystadveien 1
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innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kijgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjer en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann fgr
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Gystadveien 1



Omkostninger kjopers beskrivelse
3850 000 (Prisantydning)

Omkostninger

96 250 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjsperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

97 600 (Omkostninger totalt)
113 500 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
116 300 (med Boligkjpperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

3947 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)

3963 500 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet))
3966 300 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 97 600

Betalingsbetingelser

Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes av skjgtet tinglyses pa ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i
budgivningen.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjspers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Gystadveien 1
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Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,40 % av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 17 000,- oppgjgrshonorar kr 7 500,- og visninger kr 3 000, -.
Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 50 000,-. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 5 545,-. Utleggene omfatter
pantedokument med uradighet og fotograf. Dersom handel ikke kommer i stand eller
oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 2 500,- per time for
utfert arbeid, oppad begrenset til kr 20 000,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg.
Alle belgp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
@yvind Hoftvedt-Saegrov
Eiendomsmegler MNEF
oyvind.saegrov@aktiv.no
TIf: 414 15 504

Espen Skjermo Slorafoss
Eiendomsmegler MNEF
ess@aktiv.no

TIf: 926 37 136

Ansvarlig megler

@yvind Hoftvedt-Saegrov
Eiendomsmegler MNEF
oyvind.saegrov(@aktiv.no
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TIf: 414 15 504

Bankenes Boligmegler AS avdeling Sgrumsand, Sgrumsandvegen Park
1920 Sgrumsand

TIf: 648 08 005

Salgsoppgavedato
09.05.2025
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Gystadveien 1
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Plantegning

AN/

TAKST OC
Gystadveien 1
1. Etasje
3,92m 4,35 m | 211m 1,43 m | 285m

£ £
5 5
E

]

E

+

= Terrasse e
: ] :

C

E

Kjekken 5‘}.

| 3.92m 6,95 m 4,04 m

1 |
Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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| stuen er det en koselig peis
som er i klassisk stil.
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Det er montert backsplash
pa veggene mellom benk og
overskap, og det er lys under

overskapene.
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| fgrste etasje er det en
praktisk bod.
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Plantegning

062m

303m

L 129m  DEZm

Gystadveien 1

2. Etasje

4,36 m 210m 445m

Soverom

Soverom

Balkong

378m 3.36m 376m

0.62m,

308 m

347 m

(062 m

1.21m

aNAMO

TAKST OG RADGIVNING AS

Awvik av mal kan forekomme og er ikke en eksakt tegning av navaerende bruk/utseende eller areal av boligen.

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan forekomme.

Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Fipset

Velkommen

ROMERIKE
GOLFKLUBB
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Norsk takst

Tilstandsrapport

ﬁ Enebolig

@ Gystadveien 1, 1930 AURSKOG
(17 AURSKOG-H@LAND kommune

F gnr. 187, bnr. 172 Markedsverdi
3 850 000

Sum areal alle bygg: BRA: 146 m? BRA-i: 146 m?

Befaringsdato: 28.04.2025 Rapportdato: 06.05.2025 Oppdragsnr.: 18925-1723 Referansenummer: TE1028

Autorisert foretak: Namo Takst og Radgivning AS Var ref: Knut Bjgklund

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

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

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

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

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

NAMO TAKST OG RADGIVNING AS

Namo Takst og Radgiving AS er et lite selskap, bestdende av spisskompetente takseringskonsulenter internt og eksternt. Tar oppdrag i
Oslo, Romerike og Innlandet, og kan bista bade private og offentlige med vare tjenester. Har drevet i over 20 ar innen bransjen. Bred
erfaring og gode referanser. Namo Takst og Radgivning AS driver hovedsakelig med tilstand, reklamasjonsrapporter og verdivurdering,

samt byggmessige skader pa konstruksjoner.

aNAMO

Rapportansvarlig

Ny

@yvind Namo Rgnning

i . -
-~
Uavhengig Takstingenigr

oyvind@namotakst.no

909 91 556

N

Norsk takst

Oppdragsnr.: 18925-1723 Befaringsdato: 28.04.2025

Side: 2 av 26



Gystadveien 1, 1930 AURSKOG Namo Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 187 -Bnr 172 Unnarennet 18 k I I
3226 AURSKOG-HZLAND 0687 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&l Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere e
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

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

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

Oppdragsnr.: 18925-1723 Befaringsdato: 28.04.2025 Side: 3 av 26



Gystadveien 1, 1930 AURSKOG Namo Takst og Radgivning AS
Gnr 187 - Bnr 172 Unnarennet 18
3226 AURSKOG-HGLAND 0687 OSLO  Norsk takst

Dette trenger du a 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 avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG
Gnr 187 - Bnr 172
3226 AURSKOG-H@LAND

Beskrivelse av eiendommen

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18 k I
0687 OSLO Norsk takst

Enebolig er oppfgrt i 1987 etter byggesgknad fra 1985. For
vurderingene i rapporten legges det til grunn at bygget er
oppfert etter reglene i teknisk forskrift fra 1985. Konstruksjoner
anses i hovedsak a ha tiltenkt funksjon i henhold til alder og
nevnte betraktninger.

Bygget er fgrt opp i bindingsverk av tre. Saltak form med
takopplett, tekket med betongtakstein. Utvendige fasader med
trekledning. Grunnmur av betong med stgpt sdle mot
grunnforhold.

Det gjgres oppmerksom pa at rapporten ma leses i sin helhet da
de fleste bygningskonstruksjoner har en sammenheng med

hverandre.

Enebolig - Byggear: 1987

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot i
stige. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra takfot i stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket. Selv om
det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det
ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer
oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse pa taket kan
utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Nedlgp og beslag av metall.

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggear.
Fasade/kledning har staende bordkledning.

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre med takopplett.

Bygningen har ett trevindu med 2-lags glass fra 2022.

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggear.

Malt terrassedgrer i tre med 2-lags isolasjonsglass fra byggear.
Bygningen har malt hovedytterdgr.

Etablert utkraget balkong utgang fra stue i 2 etasje. Trekonstruksjon.
Etablert terrasse utgang fra stue. Trekonstruksjon med trebjelkelag,
spaltegulv og etablert pa punktfundament av betong.

INNVENDIG G4 til side

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet,
trepanel og malte flater. Innvendige tak har himlingsplater.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Stgpt dekke mot grunnforhold.
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt
med radonsperre.

Boligen har elementpipe og peis med innsats.

Boligen har lakkert tretrapp.

Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer.

VATROM G4 til side

Bad/vaskerom

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Det er etablert servant,
toalett og dusjhjgrne. Plast utslagskum og opplegg for vaskemaskin.
Torkeskap. Det er belegg pa gulv med varmekabel og vatromsplater
pa vegger.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Entre.

Oppdragsnr.: 18925-1723

Befaringsdato: 28.04.2025

Bad

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Det er etablert innredning
med nedfelt servant. Toalett, badekar og speil med belysning.
Panelovn som oppvarming. Naturlig ventilasjon.

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt ved/i Soverom.

KIGKKEN Ga til side

Kjpkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av
laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr.
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avigpsrer av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Det er etablert varmekabel i stgpt dekke i 1 etasje utenom bod.
@vrig panelovner og vedfyring som oppvarming.

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i entre. Dette er en
forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder.
Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig
myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og
en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en
slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og
begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. EI-
anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne
risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.
Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Det er byggegrunn av leirholdige masser.

Dreneringen er fra 1987.

Bygningen har betong ringmur.

Flat tomt.

Utvendige avlgpsrgr er av plast Utvendige vannledninger er av plast
(PEL) Det er offentlig avlgp via private stikkledninger Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger. og er fra 1987. og er fra
1987.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 146 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 146 m?

Totalpris 3850 000

Arealer Ga til side

Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3850 000

Forutsetninger og vedlegg Gatilside
Side: 5 av 26
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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG
Gnr 187 - Bnr 172
3226 AURSKOG-H@LAND

Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side

Enebolig
 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

Det er tegnet inn dusjrom og vaskerom i godkjente tegninger,
dette er endret til vaskerom/bad og bod.

Oppdragsnr.: 18925-1723 Befaringsdato: 28.04.2025
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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG Namo Takst og Radgivning AS
Gnr 187 - Bnr 172 Unnarennet 18
3226 AURSKOG-H@LAND 0687 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

25 Tilstandsanalysen fglger Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg,
bygningsdeler eller rom som ikke fremgar her. Tilleggsbygg slik

20 som garasje er ikke tilstandsvurdert, selv om det er gitt en enkel
beskrivelse av disse pa grunn av arealmaling. Oppsatte

15 prisestimater i rapporten er et ca. anslag for hva som kan
forventes av utbedringskostnader pa gjeldene bygningsdel.
Prisestimatet er ikke endelig, der kostnader for utbedringer kan

10 variere ved videre avdekning av konstruksjoner, materialvalg og
prisforskjeller mellom firmaer. Hvitevarer er ikke vurdert. Det
oppfordres med dette & innhente pris fra 2 til 3 aktgrer for

5 faktisk kostnad pa gnsket utbedringer. Der det er gitt TG 2 og
ikke et prisestimat anbefales a innhente et anbud for fremtidig

3 vedlikeholdskostnad. Det tas spesifikt forbehold med tanke pa
- s ) < forventningen av vurderte konstruksjoner, da eldre bygg ikke er
B 7GO0: ngen awik opp mot dagens forventning med tanke pa natidens
byggestandarder.
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som ikke krever tiltak Oppsummering av avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
. TG3: Store eller alvorlige avvik rapporten.
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. Enebolig
L' KD STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Anslag pa utbedringskostnad @ vatrom > 1. Etasje > Bad/vaskerom > Generell Ga fil side
2
© vatrom > 2. Etasje > Bad > Generell Galtilside
1.5
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
] @  Tekniske installasjoner > Andre installasjoner 4 il si
() AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
0.5
@ Uutvendig > Taktekking Gé til side
T
S " .
0o < @ Uutvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000 @  Utvendig > Veggkonstruksjon Giafilsicie
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
i ; Ga til sid
®  Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 ©  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft e
% Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 -
@ Uutvendig > Vinduer - 2 Gé il side
@  Tiltak over kr 300000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. o
@ Uutvendig > Dgrer Gé til side
@ Uutvendig > Dgrer - 2 Gé il side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gé il side
balkonger
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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG Namo Takst og Radgivning AS
Gnr 187 - Bnr 172 Unnarennet 18
3226 AURSKOG-H@LAND 0687 OSLO  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

@ Innvendig > Overflater G til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@© Innvendig > Radon Ga til side
O Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
@ innvendig > Innvendige trapper Ga til side
0 Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side
@  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
0 Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gitilside
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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG Namo Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 187 - Bnr 172 Unnarennet 18 A I I
3226 AURSKOG-HPLAND 0687 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1987 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.

Anvendelse

Bebodd av hjemmelshaver

Standard

Normal standard pa bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

UTVENDIG

Taktekking

Punktet mé sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot i stige. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra takfot i
stige, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse
pa taket kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
* Taktekkingen har mose og slitasje pa grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

Frostsprengning oppstar nar det trenger vann ned i taksteinene, noe mose og lav bidrar til. Det kan oppsta lekkasjer ved gamle undertak med
underlagstekking ved at papp sprekker i skjgter og lignende.

Nedlgp og beslag
Nedlgp og beslag av metall.

Vurdering av avvik:
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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG Namo Takst og Radgivning AS ‘
Gnr 187 - Bnr 172 Unnarennet 18
3226 AURSKOG-H@LAND 0687 OSLO Norsk takst

Tilstandsrapport

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Det mangler sngfangere pa deler av taket. Noe gliper for beslag rundt vaskeromsdgr og manglende endeoppbrett pa vannbrettbeslag. Noe avflassing av
maling/lakk pa gradrenne og takrenner.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

¢ Andre tiltak:

Det mangler oppbrett pa endene av vannbrettbeslag. Beslag som ikke er korrekt installert, kan gi en redusert levetid med tanke tilgang av fukt, noe som
kan fgre til hyppigere behov for reparasjoner og vedlikehold.

Veggkonstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeér. Fasade/kledning har stdende bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.

e Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

Skadet panel og vindskier ma skiftes for at fasaden skal ha en tiltenkt klimabeskyttelse for yttervegger og unnga fukt og vindbelastning. Det er kun tatt
stikkprgver og spesifikt forbehold om at det kan finnes mer skade bak og rundt omradet enn beskrevet i rapporten. Det gjgres oppmerksom pa at
luftetthet og isolasjonsevnen ikke er opp mot dagens krav. Darlig lufting av kledningen eller at denne ligger for naerme beslag og lignende kan fgre til
lavere levetid og kondensskader pa panel og underliggende lekting kan skades over tid.
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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG
Gnr 187 - Bnr 172

Unnarennet 18
3226 AURSKOG-H@LAND 0687 OSLO Norsk takst

Namo Takst og Radgivning AS

Tilstandsrapport

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har A-takstoler i tre med takopplett.

Vurdering av avvik:
* Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.
* Det er pavist fuktskjolder i undertak/takkonstruksjon.

Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme noe luftlekkasje via diffusjonssperre mot kaldtloft med tanke pa byggets alder, som ikke var synlig
befaringsdagen under isolasjon. Det er noe svertesopp stedvvis paundertaket. Dette kan komme av noe kondems om vinteren eller at plater har veert
fuktig pa tidligere stadie. Det ble ikke malt fult i konstruksjonen befaringsdagen. Noe synlig skade pa dampsperre inne i knevegg.

Konsekvens/tiltak

o Lokal utbedring bgr utfgres.

o Lufting/ventilering bgr forbedres.

Det var ingen klare tegn til kondensskader pa kaldtloft befaringsdagen og derfor ingen tegn til skade. Det gjgres oppmerksom pa at det er viktig at det er
god lufting i konstruksjonen og derfor anbefales det ytterligere noe mer luftespalte ut mot raft der det er delvis tett for a unnga kondens i konstruksjonen.
Dampsperre pa eldre hus er ikke med dagens tetthet og varmluft kan ofte sige opp pa kaldtloftet og kondens kan skapes. Derfor er det viktig med god

lufting av konstruksjonen. Musesperre pa eldre konstruksjoner ma etableres med netting eller lignende for a unnga mus pa loft. Noe begrenset inspeksjon
i knevegg med tanke pa Igsgre.

B!

Vinduer

Bygningen har ett trevindu med 2-lags glass fra 2022.

Vinduer - 2
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra byggear.

Vurdering av avvik:
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak

* Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Vinduer baerer preg av noe manglende vedlikehold og med tanke pa alder, er gummipakninger sprge og punktering kan vaere en mulighet.
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Tilstandsrapport

S8

Dgrer

Malt terrassedgrer i tre med 2-lags isolasjonsglass fra byggear.

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Gummilister rundt glass er noe porgse og stgrre fare for punkterte glass ma regnes med.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vinduene har tiltenkt funksjon, men darlig isolasjonsevne og ma regnes med & skiftes ut over tid.

Dgrer - 2

Bygningen har malt hovedytterdgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Dgren baerer preg av noe slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Male og sparkle dgr. Det er ingen konsekvens for funskjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Etablert utkraget balkong utgang fra stue i 2 etasje. Trekonstruksjon. Etablert terrasse utgang fra stue. Trekonstruksjon med trebjelkelag, spaltegulv og
etablert pa punktfundament av betong.

Vurdering av avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

Ved lav hgyde pa rekkverk gker risikoen for fallulykker betydelig, spesielt for barn, eldre og personer med nedsatt bevegelighet.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet, trepanel og malte flater. Innvendige tak har himlingsplater.

Vurdering av avvik:
* Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Noe slitasje av laminat med Igse endeskjgter og noe merker pa laminaten. Det er noe varmeskade pa takessplate over innsatspeis.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Det er ingen konsekvens overflater anses 3 ha tiltenkt funksjon. Laminat og takessplate ma utbedres eller byttes for a lukke avviket.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Stgpt dekke mot grunnforhold.

Vurdering av avvik:
¢ Det er malt hgydeforskjell pa mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er noe knirk i gulv pa underliggende plater for trebjelkelag.

Konsekvens/tiltak
 For 4 fa tilstandsgrad O eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstaende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.
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Tilstandsrapport

Radon
Det er ikke foretatt radonmalinger og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med radonsperre.

For naermere opplysninger kan vedlagt link si noe om det er stgrre verdier i omrade der boligen ligger. https://geo.ngu.no/kart/radon

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Radon er en type gass som kan vaere kreftfremkallende ved hgy eksponering over tid.

Pipe og ildsted
Boligen har elementpipe og peis med innsats.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Alder pipe og ildsted er 38 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Pipelgp har en brukstid pa over 20 ar. Gjennomgang for tilstand fra stedlig brann og feiervesen anbefales.

Innvendige trapper

Boligen har lakkert tretrapp.

Vurdering av avvik:
« Apninger i rekkverk er stgrre enn dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

« Apninger mellom trinn i innvendig trapp er stgrre enn dagens forskriftskrav.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av dpninger opp til dagens krav.

Innvendige dgrer
Innvendig har boligen furu fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Noe stedvis subbing i dgrer.

Konsekvens/tiltak
* Enkelte dgrer ma justeres.

Justere dgr for & unga subbing og slitasje av terskel og dgrblad.

VATROM
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
(m Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra for 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Det er etablert servant, toalett og dusjhjgrne. Plast
utslagskum og opplegg for vaskemaskin. Tgrkeskap. Det er belegg pa gulv med varmekabel og vatromsplater pa vegger.

Vurdering av awvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tdle en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er synlig noe sprekk i mellom skjgten til belegg og
sveisetrad. Det er kun naturlig avtrekk.

Konsekvens/tiltak
e Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Med tanke pa badets alder ma badet renoveres, da det ved stgrre fuktbelastning kan det oppsta fuktskader og lekkasje i konstruksjonen. Det er
avgjgrende at det dusjes i kabinett for & unnga stgrre fuktskader. Kabinett erstatter ikke alder pa membran og datidens kvalitet pa denne ut fra byggear.
Ved fjerning av kabinett vil det oppsta lekkasjer og fuktskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

1. ETASJE > BAD/VASKEROM
G Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Entre.

2. ETASIJE > BAD

Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Det er etablert innredning med nedfelt servant. Toalett,
badekar og speil med belysning. Panelovn som oppvarming. Naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

En ma forvente generell oppgradering av vatrommets tettesjikt/membran for at vatrommet skal tdle en normal bruk etter dagens krav (tett vatsone). En
samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i vatsonen pa rommet. Det er badekar og dusjsonen ved vindu. Dette er ikke
anbefalt og vindu med treverk ma beskyttes mot fukt ved dusjing i badekar.

Konsekvens/tiltak
¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone, sluk m.m. ma dokumenteres.

Med tanke pa badets alder ma badet renoveres, da det ikke er tilfredsstillende membran pa denne typen konstruksjon og ved stgrre fuktbelastning kan
det oppsta fuktskader og lekkasje i konstruksjonen. Det er avgjgrende at det dusjes i kabinett for @ unnga stgrre fuktskader. Kabinett erstatter ikke alder pa
membran og datidens kvalitet pa denne ut fra byggear. Ved fjerning av kabinett vil det oppsta lekkasjer og fuktskader.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

2. ETASIE > BAD
(35D Tilliggende konstruksjoner vitrom

Hulltaking er foretatt uten & pavise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i Soverom.

KIGKKEN

1. ETASJE > KIBKKEN

Overflater og innredning

Kjskkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgl/fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr.

1. ETASJE > KIPKKEN
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Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

(32 vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige vannledninger.

Pavisning av stoppekran mangler pa bad/vaskerom. Vannrgr av kobber over 25 &r - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Konsekvens/tiltak

e Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rer.

Merke stoppekran pd bad. Vannlekkasjer pa eldre rgr er vanlig spesielt rundt koblinger. Rgropplegg i kobber og virket tilfredsstillende pa befaringsdagen.
Mesteparten av anlegget ser ut til 3 vaere fra byggear.

3D Avigpsrgr

Det er avigpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige avlgpsledninger.

Avlgpsrer i plast over 25 ar - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

o | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med utskiftning av rgr.

Konsekvens for gamle avigpsrgr av denne typen er at de kan tettes og f@re til tilbakeslag inne i boligen.

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

(32 varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter.

Vurdering av avvik:
 Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar
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Konsekvens/tiltak
* Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre tanker.

e Det bgr etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Gjeldende forskrift er etter dagens krav og Norsk standard 3600. Tanke pa brannsikkerhet og varmegang i elektrisk kobling.

Andre installasjoner

Det er etablert varmekabel i stgpt dekke i 1 etasje utenom bod. @vrig panelovner og vedfyring som oppvarming.

Elektrisk anlegg

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

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

Sikringsskap med automatsikringer. Skap plassert i entre. Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og undersgkelser som forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn)
eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til a foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra
den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder pa niva 1. El-anlegget kan ha skjulte feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Antatt normal levetid for el-anlegg 20 - 40 ar.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt arbeid pa anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spersmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
1987

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utf@rt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

7. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne kapslinger?
Nei

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

Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?
Ja Det bgr foretas en el-kontroll med tanke pa alder.

Generell kommentar

Det anbefales alltid en gjennomgang av anlegget med tanke pa anleggets alder og det ikke foreligger kunnskap om anlegget. Med bakgrunn i NS3600
kreves det utfgrt el-kontroll av fagperson for & fa TG1 pa anlegget. TG2 gis som fglge av manglende dokumentasjon/manglende el-kontroll.

Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sp@rsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pad retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Det er etablert rgykvarsler og brannslukningsapparat.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av leirholdige masser.

Fuktsikring og drenering
Dreneringen er fra 1987.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.
Bruken av underetg/kjeller vil og veere avgjgrende.

Ingen symptomer men kombinasjonen av alder og materiale tilsier at det er kort gjenvaerende brukstid.

Grunnmur og fundamenter
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Bygningen har betong ringmur.

Terrengforhold

Flat tomt.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.

Det kan forekomme at vann ikke renner tilfredsstillende bort fra boligen ved flate tomter. Et fall pa minimum 1:15 i en bredde av minst en meter rundt
huset anbefales. Det vil si at terrenget skal ligge minst 7 cm lavere én meter ut fra huset enn inne ved grunnmuren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det bgr foretas justeringer der tomt heller mot huset for a unnga ungdig fuktbelastning mot grunnmur.

Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige avilgpsrgr er av plast Utvendige vannledninger er av plast (PEL) Det er offentlig avlgp via private stikkledninger Det er offentlig vannforsyning via
private stikkledninger. og er fra 1987. og er fra 1987.

Vurdering av awvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige avlgpsledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige vannledninger.

PE-rgr plastrgr - Dominerende rgrmateriale fra ca. 1970. Over 25 ar - "mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Konsekvens/tiltak
o Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppsta pa eldre anlegg.

Det tas spesifikk forbehold om tilstand av vann og avlgpsrgr som beskrevet, da disse er skjult under boligen. Alder er derfor en indikasjon om tilstanden pa
rgrene.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

146 m?/146 m?

Enebolig: Entré, Trapperom, 2 Stuer, Kjgkken,
Bad/vaskerom, Bod, Bad, 3 Soverom

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 850 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 850 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 850 000

Konklusjon markedsverdi 3 850 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. Det er
sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO

Seljeveien 3,1930 AURSKOG

148 m? 1976 3 sov 20-06-2023
Myrfaret 98,1930 AURSKOG

159 m? 1977 2 sov 23-01-2024
Vepsefaret 4A ,1930 AURSKOG

159 m? 1981 3 sov 11-01-2024
Myrfaret 5,1930 AURSKOG

160 m? 1950 3 sov 11-03-2025

Om sammenlignbare salg

PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
4150 000 3975000 3975000 26 858
4150 000 3950000 3950 000 24 843
3950 000 3900 000 3900 000 24528
3790 000 3850 000 3850000 24 062

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan vaere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1580 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2900 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2900 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 950 000

Beregnet tomteverdi Kr. 950 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 850 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fr

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

Internt

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

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

]
kue Balkong ;
/} L Bod
Kjeller
I Bod 2z
Stue Comeram
i
Garasje 1L sraa
sod |/
Bad
Teknisk ~
[l v )
. U/
\ ~] " kjokken
Garasje | ™
Bod
Soverom
o Garasje
BRA- s ) &l =
Bod 7 Innglasset ~ A sran
balkong !

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for a beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

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

Oppdragsnr.: 18925-1723

Befaringsdato:  28.04.2025

Terrasse- og

talkongateal Arealet av terrasser, apne balkonger

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

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

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

Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?;;tAl::I)kong SumMm TR ﬁé):)lkongareal
1. Etasje 90 90 44
2. Etasje 56 56 4
SUM 146 48
SUM BRA 146
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
) Entré, Trapperom, Stue, Kjgkken,
1. Et
asie Bad/vaskerom, Bod
) Stue, Bad, Soverom, Soverom 2,
2. Etasje
Soverom 3
Kommentar

Tilhgrende halvpart av felles dobbelgarasje pa 20 m2.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: Det er tegnet inn dusjrom og vaskerom i godkjente tegninger, dette er endret til vaskerom/bad og bod.

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til reamningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling 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 malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 141 5
Kommentar
Enebolig Bod i 1 etasje er benevnt som S-rom
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Gystadveien 1, 1930 AURSKOG
Gnr 187 - Bnr 172
3226 AURSKOG-H@LAND

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18
0687 OSLO

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
28.4.2025 @yvind Ndmo Rgnning Takstingenigr

Knut Bjgrklund Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal
3226 AURSKOG- 187 172 0 403.4 m?
H@LAND

Adresse

Gystadveien 1

Hjemmelshaver
Bjgrklund Knut

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Kilde Eieforhold
BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Boligen ligger i ett rolig og barnevennlig boligfelt pa Aurskog i Aurskog-Hgland kommune. Skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon,
servicetilbud, idrettsanlegg og restauranter i naerheten. | nseromradet er det flere merkede turstier og skilgyper. Noen av turomradene er til

Speiderhytta, Mangenskogen, Teevsjgen og Killingmo gard.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat veg. Vegadkomsten er sikret gjennom tinglyste rettigheter.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til bolig i kommuneplanen.

Om tomten

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med plen og beplantning,

Tinglyste/andre forhold
Tinglyste/andre forhold er ukjent

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
25000 1987

Forsikring
Selskap Avtalenr Type
Ikke opplyst

Kommentar
Det forutsettes at boligen er forsikret.

Oppdragsnr.: 18925-1723 Befaringsdato:  28.04.2025

Forsikringssum Arlig premie

Side: 23 av 26

69



70

Gystadveien 1, 1930 AURSKOG
Gnr 187 - Bnr 172
3226 AURSKOG-H@LAND

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato

Egenerklaering

Tegninger

Vann- og avigpsverk
Eier

Situasjonskart
Grunnbokutskrift
Eiendomsverdi.no
Megler

Brukstillat./ferdigatt.

Revisjoner

Versjon Ny versjon

1 06.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside

Oppdragsnr.: 18925-1723

Kommentar

Ferdigattest

Kommentar

Befaringsdato:

28.04.2025

Namo Takst og Radgivning AS
Unnarennet 18

Status

Ikke
gjennomgatt

Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt
Gjennomgatt

Gjennomgatt

0687 OSLO

Sider

N[

Norsk takst

Vedlagt

Nei

Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei
Nei

Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling
nar det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsd en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar 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:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
ngdvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak. |
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag veere inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til a varsle fare for skader
pa grunn av alder eller overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre
skade eller fglgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
vaere et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 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 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 18925-1723

Befaringsdato: 28.04.2025

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar 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 ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

* Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (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 oppmalingen fant sted.

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk

Oppdragsnr.: 18925-1723

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TE1028

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKIEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

(ALIIY _SouM.sAwr R

G s o vEVEW =1

postnr. Sted I -}q {4 ﬂf‘k‘@é\

£r det dodsbo? [Nei (1 Ja
Salg ved fullmakt? FErvei [ 2
Har du kjennskap til elendommen? [ nei B—ra

Dersom eiendommen selges ved
fullmakt, navn pa fullmektig

]

Nar kjppte du boligen? m Hvor lenge har du bodd i boligen? w'i-”“

Har du bodd boligen siste 12 mnd? [] Nei [Nl Ja

"
| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring? E ! !g zg //-[/zt ’dﬁf“é Polise/avtalenr. ‘

Selger 1 Fornavn [ ‘M —l Etternavn r n 5@ M\;‘ZA |I; I\j )’J + —J

Selger 2 Fornavn \,IA Rﬂu J Etternavn D\ﬁmnCl j

SP@RSMAL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (spgrsmal som besvares med «Ja», skal beskrives narmere i «Beskrivelse»)

1. Kjenner du til om det er/har vaert feil tilknyttet vdtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller kader?

N Nei [1Ja Beskrivelse
2. Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom? Hvis nei, ga til punkt3.

Onei [la Beskrivelse |
21 Redegjer for arstallet og hva som ble gjort:

Beskrivelse
2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?

CINei [JJa Beskrivelse [ |
2.3 Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse r l
2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utfgrt av ufagtaert eller ved egeninnsats/dugnad?

] Nei [MYE] Beskrivelse | I
2.5 Er forholdet byggemeldt? [ Nei [1Ja
3, Kjenner du til om det er/har vart tilbakeslag av avlgpsvann i sluk eller lignende?

Nei []Ja Beskrivelse
4. Kjenner du til om det er feil ved/utfort arbeid/eller vart kontroll pa vann/avlgp? Hvis nei, ga videre til punkt5.

CInei [Jia Beskrivelse ‘ j

Initialer selger: Initialer kjpper (ved oppgj@rsoppdrag): 1
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4.1

4.2

10.

101

10.2

11.

11.1

11.2

12.

13.

14.

15.

Er arbeidet utfgrt av ufaglaert eiler ved egeninnsats/dugnad?

Onei [Ja Beskrivelse r

Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn p& handverker opplyses.

Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har vert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt eller ful ker i underetasjen/kjellere?

NlInei [)a Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har vart problemer med ildsted/skorstein/pipe, f.eks. darlig trekk, sprekker, pélegg,fvringsfcrbud ellerlignende?

NI nNei [Jia Beskrivelse

Kjenner du til om det er/har vart f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

CINei [Ja Beskrivelse L

Kjenner du til om det er/har vart sopp/ rateskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur ellerlignende?

N Nei [JJa Beskrivelse r

Kjenner du til om det er/har vert skjeggkre i boligen?

EINei ia ]:

Kjenner du til om det er/har vart utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

Nei []Ja Beskrivelse l

Har det veert utfgrt arbeid pa taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utfart.

RINei [z Beskrivelse

Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse [

Kjenner du til om det er/har vart utfgrt arbeider pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Hvis nei, ga videre til punkt 12.

Onei (42 Beskrivelse

Hvem er arbeidet utfgrt av? Eventuelt firmanavn og navn pa handverker opplyses.

Beskrivelse

Foreligger det samsvarserklzring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsaniegg)?

O nei Cia Beskrivelse |7

Kjenner du til om det er utfgrt kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon, varmepumpe)?

[INei []la Beskrivelse

Kjenner du til om ufaglarte har utfgrt arbeider som normalt bgr utfgres av fagleerte personer, utover det som er nevnt tidligere {f.eks. pa

drenering, murerarbeid, tgmrerarbeid etc)?

O nei [Jia Beskrivelse

Har du ladeantegg/ladeboks for elbil i dag?

R nei [(JJa Kommentari

ol by gy

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
c o lear?

eller av eiend g

N Nei [Ja Beskrivelse

|

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjorsoppdrag):



16. Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/mang| de tillatelser vedrgrende eiendommen?
N] Nei [JJa Beskrivelse j
17. Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

N Nei [1Ja Beskrivelse ' j

17.1 Hvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tgmmes,

saneres eller fylles igien med masser?
[ Nei [ia Kommentar
18. Selges eiend med utleiedel, leilighet eller hybeie.l.? Hvis nei, ga videre til punkt 18.2.

K nei [ Beskrivelse

18.1  Huis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene?
O nei [11a Beskrivelse j
18.2  Er det foretatt radonmaling? Hvis ja, hva er radonverdien?

I Nei []Ja Beskrivelse r I Siste malte radonverdi :}

19. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjelier eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, ga videre til punkt20.

Onei [ Beskrivelse li _J
19.1  Erinnredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Onei [JJa Beskrivelse J
20. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
K] Nei [11a Beskrivelse J
21. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utfgrte mafinger?
K] Nei []Ja Beskrivelse h J
22. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)? Hvis ja, redegjor:
N Nei []1a Beskrivelse r j
5P¢RSMAL FORBOLIG | SAMEIE/BORETFSLAG/BOLlGAKSJESELSKAP:
23. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Klnei [Jla Beskrivelse l: j
24. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfgre gkte felleskostnader/gktfellesgjeld?
R Nei (]2 Beskrivelse \7 J
25. Kjenner du til om det er/har vert sopp/rateskad /insekter/skadedyr i iet/laget/selskapet (fell eal eller i andre boliger) som: rotter, mus,
maur eller lignende?
& Nei [J4a Beskrivelse D j
26. Kjenner du til om det er/har vaert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet {fellesareal eller i andre boiger)?
N Nei [Ja Beskrivelse F

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives pa eget ark)

Jeg hekreftar at opplysningene ef gitt etter beste skjgnn, Jeg er kjent med at dersom |eg har gitt ufullstendige, urlktige ellen

misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapetkunne Spke heleller delvis regress forsing utbetalinger eller redusere

sitt ansvar nelt eller delvis, jfr. vi Ikdr for boligselgerforsikring punkl 7.1 0g forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjppsloven {aksjeboliger), 08 om farsikringsgiver sitt
bali_g;selgeriorsikring'sﬁlb ud. Jeg er kiar tverat avtale om forsikring:er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet forst kan péberopes nar boligen er
solgt{budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver | 6 — seks - méneder fra op pdragsinngaelse med megler. Etter dette
vil premien og forsike ingsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet Ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma ege nerklaringsskjemaet signeres
pa riytt op eventuelle endringer pafares. Det vil da vare forsikringspremien ogforsikringsvilkarene pa iy signeringsdato som legges til grunn.

Initialer selger: Initialer kjgper (ved oppgjgrsoppdrag):



v

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av baligeiendom | felgende tilfeller:
- mellom ektefeller eller slektninger irett oppstigende eller nedstigende linje, spsken, eller
melloin personer som bor efler har bodd pa boligeiendommen og/eller
nar salget skjer som ledd i sikredes nzeringsvirksomhet/er en naeringseiendom
stter at boligeiendommen er lagt ut forsalg
. vedsalg av helars- og fritidsholig ma det foreligge en tilstandsrapport som er | henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel)
Forsikringsselskapet kan ved skriftiig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom selskapet ikke har gitt skriftlig sartykke, kan erstatningen bortfalie.

Ved appgjersoppdrag trer forsikringen | kraft ndr kontrakten er signert av begge parter, hegrenset til siste 12 maneder for overtakelse.
dersgke eiend grundig, jfr. avhendingsl §3-10 og kjppslovens § 20 {aksjeboliger).

ol

For gvrig oppfordrer selger p jopere til 8

p,leg gnsker 4 tegne boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre

til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en

budaksept mellom partene, begrenset til tolv maneder fpr overtagelse. Ved oppgj@rsappdrag trer forsikringen i keaft nér
kontrakten er signert av begge parter, begrenset il siste 12 maneder far overtakelse. Jeg bekrefter med dette at
siendommen ikke er en nzringseiendom, at den ikke selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller
slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, susken, eller mellom personer som bor eller har bodd pa
boligeiendommen.

Gyldig forsikring forutsetter at det for helirs- o fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom den tegnesi strid med forsikringsvilkarene. Jeg
er innforstitt med at eiendomsmegleran ikke har fullmakt til 3 gjere unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er
oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Soderberg & Partners.

O Jeg pnsker ikke a tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg 3 tegne slik forsikring.

O leg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkar.

e ¥ Lols |t huhkbeoys

Mo, Bierblund), Bt Slion

initialer selger: Initialer kjgper {ved oppgjersoppdrag):



Nabolagsprofil

Gystadveien 1 - Nabolaget Bokstad - vurdert av 24 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
& Aurskog stasjon 2 min %
Linje 470, 470E 0.2 km
®@ Blaker stasjon 15min &
LinjeR14 14.7 km
X Oslo Gardermoen 46 min &
Skoler
Aursmoen skole (1-10 kl.) 4 min &
668 elever, 40 klasser 2.3km
Haneborg skole (1-7 kl.) 4 min &
84 elever, 7 klasser 4.2 km
Bj@rkelangen videregdende skole 10 min &
674 elever, 32 klasser 8.4 km
Kjelle videregdende skole 10 min &
180 elever, 17 klasser 10.2 km

«Landlige omgivelser, ikke haplgst
langt fra Oslo. God og frisk luft, kort vei
til turterreng, kort vei til buss som godt
kunne gatt oftere og fremfor alt senere
pa kvelden»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
. Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Bra 70/100

» Naboskapet
AN .
i Haflige 64/100

.
Aldersfordeling
o 3 5
233
. ¥3
o~
Lo o
© 2 o N
oe< RS -2
- NN
NNN

Barn Ungdom Unge voksne Voksne

B
<
o)
x

Eldre

12.8%
18.3%

(0-12ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)

Omrade Personer Husholdninger
[l Bokstad 813 353
Il Aursmoen 3766 1679
I Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Ole Brumm barnehage Aurskog (0-5 ar) 4 min %
57 barn 0.3 km
Trampen barnehage (1-5 ar) 7 min %
33 barn 0.6 km
Flatebyjordet barnehage (1-5 ar) 14 min %
69 barn 1.3km
Dagligvare
Kiwi Aurskog 21 min %
Coop Extra Aurskog 22 min &
Post i butikk 1.9 km
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Primaere transportmidler

s 1. Egen bil
£} 2 Buss

Turmulighetene

.

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 89/100

Neerhet til skog og mark 89/100

# Trafikk
Lite trafikk 82/100
Sport
@ Haugerudfeltet - ballflate (MKN) 17 min %
Ballspill 1.4 km
@ Aursmoen idrettsanlegg 4 min &
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 2.2 km
& Aura Trening og Helse 11 min %
&  MOVA Bjgrkelangen 8 min &
Boligmasse

B 6% blokk
8% annet

B 81% enebolig
B 5% rekkehus

Varer/Tjenester
Aurskog Senter 23 min &
@ Aurskog apotek 23 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 31% ibarnehagealder
B 37%6-12ar
B 13%13-154ar

19% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn
|
I
|
Enslig u. barn
e
e
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 43%
B Bokstad
Bl Aursmoen
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 53% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%




Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er sarskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5.
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over
hva som skal regnes som «fastmontert eller szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenvaerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfglger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhgrende festeordning samt musikkanlegg fglger ikke med (se ogsa punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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Boligkjgperforsikring

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

-+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

+ Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
ferst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjeper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS nér informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kispesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av naveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bor budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Gystadveien 1 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1930 AURSKOG Saksbehandler: @yvind Hoftvedt-Saegrov
Telefon: 41415 504
Oppdragsnummer: E-post: oyvind.saegrov@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den: Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar det
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at
budjournalen vil bli forelagt kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



