Vikemyra 21 notar

ULSTEINVIK

Prisantydning Kr 2 990 000,- Boligtype Enebolig med utleiemulighet NOTAR.NO
BRA-i/BRA Total 126/163 kvm Megler Hedda Nedrelid TIf 986 40 812
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Vikemyra 21

Sjarmerende enebolig med utleiedel | Sentral
beliggenhet | Koselig hage | Gode solforhold |

Adresse Vikemyra 21 Velkommen til denne flotte eneboligen fra 1917 - en bolig med sjel,

6065 ULSTEINVIK utleieinntekter og sentral beliggenhet.
Prisantydning Kr 2 990 000,-
Omkostninger Kr 75 840,- Boligen kombinerer klassisk sjarm med praktiske lasninger og moderne
Totalpris Kr 3 065 840, oppgraderinger. Her bor du i gangavstand til alt Ulsteinvik har & by pd, med
BRA-iI/BRA Total  126/163 m? butikker, skole, barnehage og servicetiloud rett i neerheten. Boligen har en
Eierform Eiet klassisk fasade og baerer preg av tidigs byggeskikk. Boligen fremstdr
Boligtype Enebolig med utleiemulighet innbydende og praktisk, med flere soverom, gode oppholdsrom og et lyst
Byggedr 1917 og funksjonelt kjokken.
Soverom 4 Uteomrddet er pent opparbeidet med hage og eiendommen har gode

solforhold. Her kan du nyte rolige dager samtidig som du har alt du trenger
like i neerheten.

Det ligger til rette for et fint hjem - med muligheter, sjarm og en attraktiv
beliggenhet.
Boligen har virtuell visning. Sees pé visning!

Notar Ulsteinvik

Bjorndalvegen 3 A
6065 ULSTEINVIK



Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vart
kundelgfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Var salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan
du ndr som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Var salgsgaranti er din
trygghet.

Live budgivining:
Alle interessenter som har meldt interesse fglges opp via telefon og sms. | tillegg
har vi vér egen unike live budgivning pd vér hiemmeside, her kan alle felge med.

"Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen er beliggende langs Vikemyra i Ulsteinvik
sentrum. Eiendommen er sgrvestvendt med gode solforhold.
Gangavstand til koommunesenteret i Ulsteinvik med gode
butikk- og servicetilbud, samt skole og barnehage.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte
visninger. Se for avrig kart for naermere veibeskrivelse.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Vikemyra 21,6065 ULSTEINVIK

OPPDRAGSNUMMER
3-0149/25

SELGER
Ali Ebrahimi

MATRIKKEL
Gdardsnummer 8, bruksnummer 19,
i Ulstein kommune.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Enebolig med utleiemulighet

ENERGIKLASSE
Energifarge gul og bokstav G.

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og
hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket
bestdr av to deler: en energikarakter og en
oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om
energistandarden i boligen din.

Energikarakteren sier noe om energistandarden til
bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.
Skalaen gdr fra A som er best til G som er ddrligst.

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av
energien som kommer fra ikke fornybare energikilder, slik
som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare
har panelovner fér derfor en dérlig oppvarmingskarakter.
Karakteren er en fargeskala fra rgd til grenn, hvor grenn er
best. En gronn karakter betyr at du bruker bioenergi eller
annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.

STRGMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt pd& 312 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Eiet tomt p& ca 312 m2 Relativt flat tomt som er fint
opparbeidet med plen, beplantning, hekk mot naboer og
nettinggjerde. Stakittgjerde med port mot veien.

TAKST
Tilstandsrapport datert 11.05.2023. utfert av Oddvar
Engjaberg.

BYGGEAR
1917

BYGGEMATE

ENEBOLIG - Utvendig
GRUNN OG FUNDAMENTER
Det er ukjent byggegrunn.

Selve drensledningen/drenssystemet er ikke visuelt synlig,
og TG er derfor vurdert skjgnnsmessig basert pd antatt
alder og observasjoner for gvrig. Er fuktsikring mot grunn
nesten rundt hele boligen, s& drenering har trolig blitt
skiftet, ukjent ndr det ble gjort.

Grunnmur med ladd naturstein som er innestgpt i betong,
og malt utvendig.

Svakt skrénet tomt som er opparbeidet med plen og
beplanting.

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Betong mot grunn. Siden sist
befaring har gulvet i 1. etasjen blitt jevnet ut med
avrettingsmasse, ifolge eier. Fremviser bilde til
dokumentasjon.

VEGGKONSTRUKSJION
Veggene har tammerkonstruksjon. Fasade/kledning har
liggende bordkledning.

VINDU OG D@RER

Ble ikke skiftet vinduer for vegg mot uthus, der er stort sett
mallte trevinduer med 2-lags glass fra 80 tallet.
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Bygningen har PVC vinduer med 3-lags glass. De fleste
vinduer i kjeller, 1. etasjen og loft har blitt skiftet ut siden
sist befaring, ble ikke skiftet vinduer for vegg mot uthus.

Bygningen har malt hovedytterdgrer. Dor til 1. etasjen og til
kjeller ble skiftet i 2024, ifglge eier.

Malt balkongder i tre ved trapp i hage. Dar av tre til
vaskekjeller.

TAKTEKKING OG TAKKONSTRUKSJON

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besiktiget fra
bakkenivé. Alder pd tekkingen er ukjent, byggedr legges
derfor til grunn for bygningsdelen. Ukjent type undertak.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Tregulv pd
kryploft. Eier har montert to ventiler i gavivegger pd
kryploft siden sist. Takoverbygg for 1. etasjen og kjeller har
takkonstruksjonen av tresperrer. Tekket med Decra.

Takrenner og nedigp av aluminium/stdl, fert ned i rer, men
ukjent utferelse med tanke pé tilkobling i grunnen. Ene
nedigpet avsluttes over terreng.

Takstmann har gitt felgende tilstandsgrad 2 (avvik som
IKKE krever umiddelbare tiltak):

INNVENDIG:

- Radon: Det er ikke foretatt radonmdlinger, og bygget er
heller ikke utfert med radonsperre. Kostnadsestimat: Ingen
umiddelbar kostnad.

- Innvendige derer: Det er pdvist avvik som tilsier at det ber
foretas tiltak pd& enkelte derer. Enkelte av innvendige derer
har en del slitasje. Noe slitasje for degrer som ikke er skiftet
ut. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

TEKNISKE INSTALLASIONER:

- Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer. Ifglge
eier sd ble det elektriske anlegget for leilighet og 1. etasjen
kontrollert av elektriker i samband med montering av
gulvvarme. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

TOMTEFORHOLD:

- Utvendige vann- og avigpsledninger: Mer enn halvparten
av forventet brukstid er passert pd& utvendige
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avlgpsledninger og utvendige vannledninger.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

VATROM:

- Kjeller > Vaskekjeller/bod > Tiliggende konstruksjoner
vétrom: Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pdvist
andre avvik i vé&tsonen. Det er registrert symptom pé
fuktskader. Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

Takstmann har gitt felgende tilstandsgrad 2 (avvik som kan
kreve tiltak):

UTVENDIG:

- Veggkonstruksjon: Det er ingen eller liten lufting i nedre
kant av kledning mot grunnmur. Det er pdvist spredte
réteskader i bordkledningen. Det er ingen musesperre i
nedre kant av konstruksjon.

- Takkonstruksjon/tekking takoverbygg: Det er fuktskjolder
pd flere sperrer. Konstruksjonen for 1. etasjen ser noe
underdimensjonert ut.

- Vinduer: Det er pdvist at enkelte vinduer er vanskelig &
Apne/lukke. Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

- Eldre der: Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Karmene i darer er veerslitte utvendig og det er sprekker i
trevirket.

- Utvendige trapper: Rekkverkshgyder er under dagens
forskriftskrav til rekkverk i trapper. Betongtrapp har mindre
sprekker/skader.

INNVENDIG:

- Overflater: Overflater har en del slitasjegrad utover det en
kan forvente.

- Rom Under Terreng: Det er gjennom malinger pdvist hayt
fuktnivd i trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke
foretatt hulltaking.

- Krypkjeller: Det er ikke tilfredsstillende ventilering av
krypkjeller.

- Innvendige trapper: Rekkverkshgyder er under dagens
forskriftskrav til rekkverk i trapper. Det er betydelig knirk i

trapp.

TEKNISKE INSTALLASIONER:
- Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid



er passert pd innvendige vannledninger. Det er irr pd ror.

- Avlgpsrer: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pd innvendige avlgpsledninger.

- Ventilasjon: Det er pdvist mangelfull ventilasjon pd ett eller
flere rom i boligen.

TOMTEFORHOLD:

- Drenering: Det mangler eller p& grunn av alder er det
sannsynlig at det mangler utvendig fuktsikring av
grunnmuren - ved kjeller/underetasje. Mer enn halvparten
av forventet levetid p& drenering.

er overskredet.

- Grunnmur og fundamenter: Grunnmuren har
sprekkdannelser.

VARTOM:

- Kjeller > Bad 2 > Tilliggende konstruksjoner vé&trom:
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pdvist andre
avvik i vétsonen. Det er registrert symptom pé& fuktskader.
- 1. Etasje > Bad > Tiliggende konstruksjoner vétrom:
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pdvist

andre avvik i v&tsonen.

KIDOKKEN:

- Kjeller > Stue/kjgkken > Overflater og innredning: Det er
pavist skader pd overflater/kjokkeninnredning utover
normal slitasjegrad.

- Kjeller > Stue/kjgkken > Avtrekk: Det er kun
kullfilterventilator pé& kjokkenet og heller ikke andre
forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

- 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og innredning: Det er
pavist skader pd overflater/kjokkeninnredning utover
normal slitasjegrad. Slitasje pd fronter, skuffer og
benkeplate.

- 1. Etasje > Kjgkken > Avtrekk: Kjokkenet mangler styrt
tilluftsventilering. Kostnadsestimat: kr. 10 000-50 000,-.
- Loft > Kjokken > Overflater og innredning: Rommet
fungerer mer som et vaskerom i dag, rommet er ikke
beregnet for bruk som vétrom.

Takstmann har gitt felgende tilstandsgrad 3:
UTVENDIG:
- Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er

passert pd taktekkingen. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pd undertak. Utvendige beslag har
utettheter. Kostnadsestimat: Over kr. 300 000,-.

- Nedlgp og beslag: Det er pdvist avvik i beslaglesninger.
Det mangler snefangere pé hele eller deler av taket, men
det var ikke krav om dette pd& byggemeldingstidspunktet.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
renner/nedlgp/beslag. Utvendige beslag har utettheter.
Kostnadsestimat: kr. 10 000-50 000,-.

- Takkonstruksjon/Loft: Det er pdvist fuktskjolder/skader i
takkonstruksjonen. Kostnadsestimat: kr. 10 000-50 000,-.

INNVENDIG:

- Etasjeskille/gulv mot grunn: Tilstandsgrad 3 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente mdleavvik. Tegn
til mott i bjelker inne pd& vaskekjeller. Kostnadsestimat: kr. 10
000-50 000,-.

- Pipe og ildsted: Det er pdvist sprekker og/eller riss i pipe.
lldfast plate mangler pé gulvet under sotluke/feieluke pd
pipe. Pipevanger er ikke synlige. Pipa har rennemerker etter
sotvann. Kostnadsestimat: kr. 50 000-100 000,-.

VATROM:

- Kjeller > Vaskekjeller/bod > Generell: V&trommet mé
oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens krav.
Kostnadsestimat: Over kr. 300 000,-.

- Kjeller > Bad 2 > Generell: Vatrommet md oppgraderes for
& téle normal bruk etter dagens krav. Kostnadsestimat:
Over kr. 300 000,-.

- Kjeller > Bad > Generell: Vatrommet md oppgraderes for &
téle normal bruk etter dagens krav. Kostnadsestimat: Over
kr. 300 000,-.

- Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner vétrom:
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pdvist andre
awvik i vétsonen. Det er registrert symptom pé fuktskader.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad.

- 1. Etasje > Bad > Generell: V&trommet md oppgraderes for
& téle normal bruk etter dagens krav. Kostnadsestimat: kr.
100 000-300 000,-.

KIDKKEN:

- Loft > Kjokken > Avtrekk: Det er ikke pdvist noen form for
ventilering av kjgkkenrommet (lukket rom).
Kostnadsestimat: kr. 10 000-50 000,-.
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SPESIALROM:

- Loft > Toalettrom > Overflater og konstruksjon: Toalettrom
har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk
avtrekk for & kunne gi TG 0/1. Kostnadsestimat: kr. 10
000-50 000,-.

BOD (1954)

Enkel trebygning, trolig bygget pd 1950tallet. Tradisjonelt
reisverk med liggende bordkledning, betonggulv,
etasjeskiller av trebjelker. Saltak konstruksjon av tresperrer
som er tekket med aluminiumsplater. Bygget er slitt og har
tydelige oppgraderingsbehov.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en
grundig gjennomgang av takst/tilstandsrapport og eiers
egenerkleering som felger vedlagt. Disse inneholder
informasjon av vesentlig betydning for eiendommen. Vi
oppfordrer alle interessenter til & foreta en grundig
gjennomgang av boligen/eiendommen, gjerne med bistand
av teknisk fagkyndig.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLARING

Selger gnsker & trekke frem felgende i sin egenerkleering
(utdrag):

Selger kjgpte boligen i 2014 og har eid boligen i 11 &r og
7mnd.

Pkt. 11: Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pd
el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)?

Svar: Jg, kun av fagleert.

Beskrivelse: All cable installations checked. New cable lines
for heat pump, in the kitchens for oven . Adding earth line .
Adding floor heating in main floor and kjeller.

Arbeid utfert av: Ship and Boat Electro Service
M.Szymanski.

Pkt. 12: Kjenner du til om det er utfert kontroll av el-anlegget
og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,
ventilasjon)?

Svar: Ja.

Beskrivelse: By electrician and by inspector.
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Pkt. 16: Kjenner du til om det har veert utfert arbeid p&
terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar: Ja, kun av fagleert.

Beskrivelse: Washing og light maintenance of roof stones.
Arbeid utfert av: Alesund company

Pkt. 17: Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel
eller tilsvarende?

Svar: Ja.

Beskrivelse: Basement has been rented.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en
grundig gjennomgang av eiers egenerklaering som folger
vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av
vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

2014 - Modernisering - De ble skiftet gulv pd de fleste
oppholdsrom i Tetasjen og pd loft mellom 2014-2017. det ble
samtidig skiftet innvendig tak og etterisolert i l.etasjen og i
kjeller.

2076 - Modernisering - Oppgraderte noe det elektriske
anlegget og det ble montert varmepumpe i boligen.

2024 - Modernisering

-Flere vinduer (3 etasjer) er endret til trelagsvinduer UPVC,
nordisk standard

-Begge Ute sidedgrer (hovedetasje og kjeller) er endret ny
86mm tykkelse dor -

‘Innvendige derer skiftes

‘Utjevning av hovedetasjen med forsterket sement utferes
-Gulvvarme er installert i hovedetasjen, oventrapp og kjeller
-Alle laminatgulv endres med nye sett

-Elektrisk kabling og lastekapasitet pd kabler til
hovedetasje og kjeller kontrolleres med sertifisert
elektrisitet ved installasjon av gulvvarme

-Cermaiske fliser i siden av gardroben og kjokkenet i
hovedetasjen

‘Modiifikasjoner pd kjokken i hovedetasjen og oppover
etasjen

‘Ny gulvvarme i kjeller og ny laminering



REGULERINGS- OG AREALPLANER

I henhold til reguleringsplan for KVILEHEIMSOMRADET
ULSTEINVIK SENTRUM, datert 13.12.1978, er eiendommen
regulert til frittliggende smd&husbebyggelse, samt
angittomsynsone - Bevaring kulturmilje.

REG.ENDRING KVILEHEIMSOMRADET ULSTEINVIK SENTRUM
's 5

D. Bustadomré&de

1. Bustadbygga skal oppferast som rekkehus, vinkelhus eller
terassehus, og ikkje ha meir enn to hegder.

2.

a) Rekkehus skal ha saltak med vinkel mellom 18° og 30°.
b) Vinkelhus skal ha pulttak mellom 10° og 18°.

¢) Terassehus skal ha flate tak.

3. Utvendige fargar skal godkjennast av bygningsrddet.

4. For kvar husgruppe skal det oppsettast felles antenne
opplegg for radio og TV.

5. Bygningsrédet skal godkjenne utforming, hegde og farge
pd gjerda.

6. Folgjande normer gjeld for leikeplassar :

a) | smdébarnsleikeplass med sandkasse pr. 25 bustader.
b) | kvartalsleikeplass med ballplass og sandkasse pr. 200
bustader. Areal ca 2 000m?"

Kommuneplan for Ulstein kommune 2019-2031, datert
28.03.2019, viser at eiendommen ligger i et omréde avsatt
til videreforing av reguleringsplan.

Reguleringsplankart og kommuneplankart fglger vedlagt i
salgsoppgaven. Reguleringsbestemmelser kan ses hos
meglerforetaket. Dersom det er gnskelig med ytterligere
opplysninger knyttet til reguleringsforhold s& oppfordrer vi
interessenter til & kontakte Ulstein kommune.

OPPVARMING

Varmepumpe i stue i l.etasjen.

Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke.
Ellers elektrisk oppvarming.

Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper
og panelovner, felger med uansett festemdte. Frittstdende
biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfelger ikke.
Det folger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg-
eller fastmonterte varmekilder pd visning.

PARKERINGSFORHOLD
Parkering ved felles oppstillingsplass @st for tomten.

VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. Offentlig vann og
avlep via private stikk- og fellesledninger. Det gjeres
oppmerksom pd at private ledninger vedlikeholdes for eiers
regning. For private fellesledninger er det normalt tilknyttet
solidarisk vedlikeholdsplikt.

ADGANG TIL UTLEIE

Boligen er registrert med to boenheter hvor begge
enhetene (hoveddel og utleiedel) kan leies ut hver for seg til
boligformal.

Utleie av hybel, som en del av hovedboligen, forutsetter at
rommet er godkjent av kommunen til varig opphold. De som
kan ha interesse av & leie ut, oppfordres til & undersgke
hvilke formelle og bygningsmessige krav som mé oppfylles
for & f& godkjenning, dersom ikke rommet fremgér av
bygningstegninger som rom for varig opphold.

Slike opplysninger kan normailt skaffes ved henvendelse til
kommunen, men i henhold til informasjon fra kommunen
eksiterer det ikke bygningstegninger for eiendommen. Det
vil derfor ikke veere mulig for megler & ettergd hvilken bruk
rommene er godkjent til, eller om kravene
bygningsmyndighetene stiller er imgtekommet.

Reaksjoner bygningsmyndighetene kan iverksette overfor
eier er feks. pdlegg om retting, forelegg om plikt til &
etterkomme pdlegg, tvangsmulkt, overtredelsesgebyr,
pdlegg om rivning/tilbakefering m.v. Kjgper overtar altsé
ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Etter det kommunen opplyser sé foreligger det verken
ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse knyttet til
bygningen, og plan og bygningslovens formelle forutsetning
for lovlig bruk av bygningen kan derfor ikke dokumenteres.
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Bygningen har imidlertid veert i bruk siden 1917.

Oppfering av boliger for Plan- og Bygningsloven som trédte
i kraft i 1965 var ikke underlagt seknadsplikt. For slike
bygninger foreligger det derfor ofte verken godkjente
hustegninger, byggetillatelse eller brukstillatelse/
ferdigattest. Dette medferer selvsagt ikke at slike
bygninger er & anse som ulovlige per i dag.

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er sgkt om
for 1. januar 1998, jfr. Plan- og bygningslovens § 21-10, femte
ledd. | disse tilfellene henlegger/avviser kommunen
henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette
innebaerer imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige.
Kommunen vil fremdeles kunne forfelge og kreve ulovlig
oppferte tiltak omsgkt etter dagens regelverk. Innvendig
skiller man mellom boligens hoveddel (rom for varig opphold
- eks stue, kjigkken og soverom) og tilleggsdel (rom som ikke
godkjent for varig opphold - eks boder, disponibelt areal,
hobbyrom). Foretas det innvendige bruksendringer mellom
boligens hoveddel og tilleggsdel s& utlgser det
soknadsplikt. Her stiller blant annet regelverket krav il
takhgyde, dagslysflate, ventilasjon, remningsvei,
brannsikring m.v. Nér det kommer til utvendige endringer sé&
er et pdbygg alltid seknadspliktig. Nér det gjelder gvrige
fasadeendringer og tilbygg s& er hovedregel at dette er
soknadspliktig, dog med noen unntak som anses som
meldepliktige tiltak unntatt seknadsplikt. Nér det gjelder
utvendige endringer sd stiller blant annet regelverket krav
til om bygningens karakter endres ved fasadeendringer, om
tiltak er i trdd med gjeldende reguleringsplan, avstand til
nabo, avstand til vei, sterrelse pd uteareal, antall
parkeringsplasser m.. Reaksjoner bygningsmyndighetene
kan iverksette overfor eier er f.eks. pdlegg om retting,
forelegg om plikt til & etterkomme pdlegg, tvangsmulkt,
overtredelsesgebyr, pdlegg om rivning/tiloakefering m.v.
Kjoper overtar altsd ansvar, risiko og eventuelle
konsekvenser knyttet til dette.

RADONMALING

Det er ikke dokumentert radonmdling i boligen. Statens
strélevern anbefaler at det blir méilt radon i alle boliger.
Leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen over dette, bor
mdle radon. Strélevernforskriften stiller ingen krav til
boligeiere som selv bor i boligen sin, men leietaker kan
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kreve radonmadling hvis dette ikke foreligger.

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i
grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er
av radon. Det er ikke et krav til maling av radon i bolig, men
pd generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er det et
krav til méling av radon. Det ble krav om radonsperre eller
andre forebyggende tiltak mot radon pd nybygg 1. juli 2010.

INNHOLD
Boligen gdr over 3 plan. | tillegg felger utebod eiendommen.

Underetasje/utleieleilighet inneholder bad, stue/kjokken og
soverom, samt vaskekjeller/bod og bad 2.

Hovedetasje har hall m/trapp, stue, stue 2, kjskken og bad.

Loft bestdr av hall m/trapp, kjokken, toalettrom, 2 soverom,
kott, garderobe 2 og garderobe.

Vedlagte plantegninger er ikke mélbare. De oppgitte
arealer er hentet fra tilstandsrapport datert 11.05.2023,
utfert av Oddvar Engjaberg.

STANDARD

ENEBOLIG - Innvendig

OVERFLATER

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har
tapet og trepanel/tammer. Innvendige tak har malte plater.
Ifelge eier sd ble det skiftet gulv pd de fleste rom rundt
2015 i l.etasjen og pd loft. Ifelge eier sd& er alle laminatgulv
nylig blitt skiftet ut.

KIDKKEN

Kjokken Kkjeller: Kjokkenet i kjeller har innredning med
profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er
kjgleskap og komfyr. Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
Det har blitt lagt nytt gulv siden sist. Det er
kjgkkenventilator med kullfilter.

Kjokken hovedetasje: Kjokkenet i l.etasjen har innredning
med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er
kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp og micro.
kjokkenet ble ifglge tidligere annonse pusset opp i 2012



med ny innredning. Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
Kjokkenet ble oppgradert noe i 2024, ble samtidig lagt
keramiske fliser p& guly, ifelge eier. Det er kjgkkenventilator
med kullfilter.

Kjokken loft: Kjokkenet pd& loft har innredning med profilerte
fronter. Benkeplaten er av laminat. Oppgradert i 2012.Det er
ingen ventilering fra kjokken, bortsett fra &pning av vinduer.
Kjokkenet ble oppgradert noe i 2024, ifglge eier. Det har
siden sist blitt satt inn vaskemaskin og terketrommel,
rommet blir brukt mer som et vaskerom i dag. Det er ingen
ventilering fra kjokken, bortsett fra &pning av vinduer.

BAD/VASKEROM
Toalettrom loft: Toalettrom pd loft. Gulvbelegg, tapet pd
vegg og malte himlingsplater.

Vaskekjeller/bod: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter
fra for 1997. Eldre vaskekjeller. opplegg for vaskemaskin i
rommet. Betonggulv, malte pusset murvegger og plater i
innvendig tak. Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er
pdvist andre avvik i vatsonen.

Bad nr. 1kjeller: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter
fra for 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Bad i
kjeller i utleieleilighet. Dusjkabinett, toalett og innredning
med nedfelt servant. Gulvbelegg, vétromsplater og malte
takess plater, plastsluk under kabinett. Hulltaking er ikke
foretatt da det allerede er pdvist andre avvik i vétsonen.

Bad nr.2 kjeller: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter
fra for 1997. Eldre bad med ukjent alder. Gulvbelegg, malt
innvendig tak og vatromstapet pd vegger. servant, toalett
og dusj i rommet. Hulltaking er ikke foretatt da det allerede
er pdvist andre avvik i vétsonen.

Bad 1. etasje: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra
for 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Eldre bad
som har blitt oppgradert noe, usikkert ndr det ble gjort men
trolig pd 80-90 tallet. Settes til for 1997 pd& grunn av trolig
alder for overflater. Dusjkabinett, toalett og servant i
rommet. Gulvbelegg, tapet pd vegger og malt innvendig
tak. Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pdvist
andre avvik i vé&tsonen. Tegn til fukt p& vegg bak toalett og
under gulvbellegg er der trolig fukt.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avigpsrer av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmepumpe i stue i letasjen.

Varmtvannstanken er pé ca. 200 liter. Tank stér i
vaskekjeller. Fri avrenning til sluk.

Ifelge eier s& har det blitt installert gulvvarme for leilighet i
kjeller og 1. etasjen, p& de fleste rom.

Sikringsskap med automatsikringer. Ifelge eier sé ble det
elektriske anlegget for leilighet og 1. etasjen kontrollert av
elektriker i samband med montering av gulvvarme.

Brannalarmer i boligen og der er brannslokningsapparat.

Tilstandsrapporten felger vedlagt i salgsoppgaven.
Interessenter md sette seg inn i denne fer bud inngis.

HVITEVARER
Se vedlagt liste over Igsgre og tilbeher.

INNBO OG LOSORE

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

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehor som skal folge 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 p& annen mdte er inngdtt. Der intet annet er
avtalt, vil lgsgre og tilbehegr medfelge slik dette
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fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbehgrslisten som
fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

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

Dersom det er noe i den vediagte liste som ikke finnes p&
eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

Bransjens liste over lpsgre og tilbeher er utarbeidet av
Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er
gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER

BRA - i: 126 m?
BRA - e:37 m?
BRA totalt: 163 m?

ENEBOLIG

Bruksareal fordelt pé etasje

Kjeller

BRA-i: 26 m? Bad, stue/kjokken og soverom.
BRA-e: 18 m? VVaskekjeller/bod og bad 2.

1. etasje
BRA-i: 52 m? Hall m/trapp, stue, stue 2, kjigkken og bad.

2. etasje
BRA-i: 48 m? Hall m/trapp, kjokken, toalettrom, 2 soverom,
kott, garderobe 2 og garderobe.

3. etasje
BRA-i: O m?

UTHUS

Bruksareal fordelt pé etasje
1. etasje

BRA-e: 11 m? 2 boder.
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2. etasje
BRA-e: 8 m? Lager.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL
AREALOPPMALING

ENEBOLIG:

Byggetegninger

Kommentar: Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
foreligger ikke.

Eldre hus oppfert pd 1920- tallet mangler ofte bruksloyve.
Plan- og bygningslova kom i 1965, og fyrst d& et krav om &
spke og f& godkjent bruk av bygning, men det tok noen ér
& fé lovverket opp & gé.

Vi opplever ogsd at det ved senere tilfeller har skjedd at en
bolig ikke har fétt utskrive et formelt brukslgyve.
Kommunen skal i ettertid ikke skrive ut ferdigattest for
saker for 01.01.1998.

Boliger fra denne perioden er likevel & anse som godkjent
for det formdlet de har veert nytta til.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pd& avvik i branncelleinndeling ut
ifra dagens byggteknisk forskrift?

Svar: Nei.

Nyere h&ndverkstjenester

Er det ifelge eier utfert hdndverkstjenester pd boligen siste
5 ar?

Svar: Nei.

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate
eller takhgyde?

Svar: Ja.

UTHUS:
Byggetegninger
Kommentar: Det foreligger ikke tegninger.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pd& avvik i branncelleinndeling ut
ifra dagens byggteknisk forskrift?

Svar: Nei.



Nyere h&ndverkstjenester

Er det ifelge eier utfert hdndverkstjenester pd boligen siste
5ar?

Svar: Nei.

Krav for rom til varig opphold

Er det pévist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate
eller takhgyde?

Svar: Nei.

@KONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 2 990 000,-

VERDITAKST
Kr 3100 000,~

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 9 777- pr &r 2024

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Avgiften inkluderer vann, avigp og feiing, gjelder for 2024
og fordeles pd& 6 terminer.

Renovasjon til SSR kommer i tillegg pd& kr. 5 388,- for
standard husholdningsabonnement for 2025, fordelt pd 3
terminer.

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd,
abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert
tjeneste. Ulstein kommune kjenner ikke samlet gebyr for en
eiendom for et &r for dret er omme. Tjenestene vil normalt
ha en prisgkning hvert &r, samt at forbruk pé ulike tjenester
kan variere fra &r til ér.

EIENDOMSSKATT
Kr 1934,- pr 2024

INFO EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatt for 2024 fordeles pd& 6 terminer iflg.
opplysninger fra Ulstein kommune.

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 457 654,- som primaerbolig for 2024

FORMUESVERDI - SEKUNDZER
Kr. 1830 617,- som sekundaerbolig for 2024

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Med primaerboliger menes der boligeier er folkeregistrert
bosatt, mens sekundeerboliger menes alle andre
eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og
utleieobjekter.

OMKOSTNINGER
2 990 000 Prisantydning

Omkostninger

15 500 Boligkjeperforsikring - fem drs varighet (valgfritt)
2 800 Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett &rs varighet
(valgfritt)

74 750 Dokumentavgift

545 Tinglysing skjote

545 Tinglysning pantedokument (pr. stk.)

75 840 Omkostninger totalt

91 340 (med Boligkjeperforsikring - fem drs varighet)

94 140 (med Boligkjeperforsikring inkludert ett &r med Help
Pluss)

3 065 840 Totalpris. inkl. omkostninger

3 081340 Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring - fem &rs varighet)

3 084 140 Totalpris. inkl. omkostninger (med
Boligkjeperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

BETALINGSBETINGELSER

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer.
Kjgpesum samt omkostninger innbetales senest per
overtagelsesdato. Kjgper er selv ansvarlig for at alle
innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og md
selv pdse at eventuell bankforbindelse er informert om
dette. Innbetaling av kjgpesum skal skje fra kjgpers konto i
norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/RETTIGHETER

P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser/
servitutter/rettigheter som folger eiendommens matrikkel
ved overskjgting til ny hjiemmelshaver:
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HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas & kun
ha historisk betydning, eller som vedrgrer en
matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overfort til denne
matrikkelenheten sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst
pd& hovedbruket/avgivereiendommen for fradelingsdatoen,
eller for eventuelle arealoverferinger, er heller ikke overfort.
Disse finner du p& grunnboksutskriften til hovedbruket/
avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette
servitutter eldre enn festekontrakten.

Heftelser i eiendomsrett:

1917/900274-1/58 25.07.1917 BEST. OM ADKOMSTRETT

- Dvs: Det er f"orbeholdt gangsti over d.e". Neermere info om
servitutten er forsgkt funnet i digitalarkivet, uten hell.

GRUNNDATA
1908/800054-1/58 13.06.1908 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 1516 GNR: 8 BNR: 10

EIENDOMMENS RETTIGHETER
Ingen rettigheter registrert.

For mer informasjon om erkleeringer/tiliggende rettigheter
ta kontakt med meglerforetaket.

GRUNNBOKSDATO
04.07.2025

FORSIKRINGSSELSKAP
DNB

POLISENUMMER
28777602

DIVERSE OPPLYSNINGER
OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi gnsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er
gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av
nedvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.
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SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
07.07.2025

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Sere Sunnmegre Eiendomsmegling AS
Bjerndalvegen 3 A, 6065 ULSTEINVIK. TLF. 71 30 55 00

MEGLER
Hedda Nedrelid, Eiendomsmegler MNEF
Epost: hn@notar.no

MEGLERS VEDERLAG

Fastpris vederlag kr. 45 000,- (inkl. mva.)
Salgstilretteleggelse kr. 17 900,- (inkl. mva.)
Oppgjersgebyr kr. 6 500,- (inkl. mva.)

Markedspakke kr. 22 500,- (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) kr. 2 500,- (inkl. mva.)
Grunnbok/e-tinglysing kr. 2 000,- (inkl. mva.)

Trykking av prospekt kr. 1000,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er fglgende avtalt om
meglerforetakets vederlag: Intet salg - ingen regning.
Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg.
Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og
annonsering utover avtalt markedspakke inngdér ikke i
garantien, men kan bestilles direkte fra leverandeor.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Vedlagt i salgsoppgaven folger informasjon om
Boligkjeperforsikring Pluss og Boligkjgperforsikring fra HELP
Forsikring AS. Boligkjeperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk
hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved
boligen de neste fem d&rene. Boligkjeperforsikring Pluss har
samme dekning som boligkjeperforsikring + fullverdig
advokathjelp pd viktige rettsomréder i privatlivet. Les mer
om begge forsikringene i vedlagte materiell eller p& help.no.
Det gjeres oppmerksom pd at meglerforetaket mottar kr 2
200,- i honorar for hver forsikringsavtale som formidles pd&



Boligkjgperforsikring Pluss og kr 1200,- i honorar for
Boligkjeperforsikring.

Boligkjgperforsikring kan tegnes av privatpersoner som
kjoper bolig til eget formdl, og gjelder ikke for foretak eller
neeringsbygg.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i tréid med det som er
avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inni 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 & undersgke eiendommen noye,
gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger & kjope usett kan ikke gjere gjeldende som mangel
noe han burde blitt kjient med ved undersgkelsen. Dersom
det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper ré&dferer
seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
vaere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé ut i fra at det
virket inn p& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at
feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig méte. En
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper md forvente og vil ikke
utgjere en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pd 2% eller
mer og minimum 1kvm.

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn
kjgperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel hvis
ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer
av salgsdokumentene, jf. avhl-3-3.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjeper selv dekke tap/kostnader opptil et belop pd kr 10
000 (egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen «som
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3-9, 1.
ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt
en innenders arealsvikt karakteriseres som en mangel
vurderes etter avhendingsloven g§ 3-8. Informasjon om
kjopers undersokelsesplikt, herunder oppfordringen om &
underseke eiendommen naye, gjelder ogsd for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjgper menes kjgp
av eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av &
verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i
Notar skal felge det til enhver tid gjeldende
personvernregelverket, herunder GDPR og
personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://
notar.no/personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og
tilhgrende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er
eiendomsmegler pdlagt & gjennomfere kundetiltak av béde
selger og kjgper. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfart kundetiltak, og dette forer til at transaksjonen
ikke kan gjennomferes eller blir forsinket, misligholder kjoper
avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet
vesentlig, og selger har rett til & heve avtalen og
gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler far
giennomfert lepende kundetiltak underveis i oppdraget mad
eiendomsmegler stanse gjennomferingen av
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine
forpliktelser, og kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter

VIKEMYRA 21 31



avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare,
vil Notar ikke kunne bist& med handelen eller foreta

oppgjar.

Kjoper oppfordres til & innbetale kigpesummen som ikke
kommer fra Idneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen
konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel mé foretas
pd& annen mdate, m& megler orienteres med begrunnelse og
informasjon om innbetalers navn, fgr innbetaling av

oppgjar.

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt
budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk,
ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor budgiver
ma legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per
e-post eller SMS til megler. Megler skal s& snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist
enn til kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for
budgiver frem til angitt akseptfrist.

Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert bud.
Selger md skriftlig akseptere budet for budaksept kan
formidles til budgiver.

Fra og med 01.07.25 vil det ikke lengre veere lovlig & legge
inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig)
for andre budgivere og interessenter.

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud pé& eiendommen kan kreve kopi av
budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er
avsluttet.

For gvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning”
som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning - Utleiedel
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Priireg og awvik kan
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Plantegning - Hovedetasje
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Plantegning - Loft
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

1- KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PA PLASS
Undersgk med banken hvor mye du kan fa i 1an, og be om evt. finanseringsbevis.

3- UNDERS@K BOLIGEN

Fgr 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 alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING

Dersom du gnsker a by kan fgrste bud gis via Gl BUD-knappen pa hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Pafslgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om

budgivning i prospekt.




VVedlegg

VIKEMYRA 21

- Tilstandsrapport

- Selgers egenerklaeringsskjema
- Grunnkart

- Reguleringsplankart

- Kommuneplankart

- Vegstatuskart

- Energiattest

- Nabolagsprofil

Det gjores oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er
komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med
meglerforetakets representant dersom du mener at
noen av vedleggene mangler.
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ﬁ Enebolig
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# gnr. 8, bnr. 19 MarkedSVerdi
3100 000

Sum areal alle bygg: BRA: 163 m? BRA-i: 126 m?
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Oppdragsnr.: 20753-1198 Referansenummer: PP2706

Befaringsdato: 11.05.2023 Rapportdato: 19.05.2025

Autorisert foretak: Ose AS Sertifisert Takstingenigr: Oddvar Engjaberg Var ref: TBV-23-77

Rid som real secer visjoner st

A PN 0B SR TIR . ‘
PPGOCLAN 06 SANENGO KONTROLY
il T L STt

Norsk takst

Tilstandsrapporten er gyldig ett ar fra rapportdato.

Oppstar det skader eller skjer det endringer pa eiendommen, bgr du som selger be om en
oppdatert tilstandsrapport.



OSE AS

Kompetanse, erfaring og habilitet er viktige eigenskapar for takstmenn i OSE AS. Formell fagutdanning, etterutdanning og sertifisering
gir hgg grad av kompetanse. Vare takstmenn har sivilingenigr-, ingenigr-, sivilagronom-, jordskiftekandidat-, teknikar- og byggmeister-
utdanning, og er sertifisert av Norsk takst. Vi gir deg ei trygg vurdering av verdiane dine innan fast eigedom.

Taksering av fast eigedom handlar om verdsetting av mellom anna tomter, bygningar og opparbeidde anlegg i samband med kjgp og
sal, finansiering, tilstands- og skadevurdering.

Vi dekker alle omrade innanfor bustad, neering og landbruk og utfgrer alle typar verdivurderingar og taksering innan verdi- og
lanetaksering, tilstandsvurdering, reklamasjonsvurdering, skade, naturskade, skadeskjgnn, byggelanskontroll og uavhengig kontroll
(UK).

| tillegg til var kompetanse, samarbeider vi naert med vare kollegaer med kompetanse og erfaring pa arealplanlegging, byggesak,
prosjektering, byggteknikk og prosjektstyring.

100
Oddvar Engjaberg

Uavhengig Takstingenigr
oddvar@oseing.no

456 13 947

N T sose =

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

A Hva er en tilstandsrapport?
(4] En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
“IE fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

; Hva inneholder tilstandsrapporten?

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 & vaere 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 veere 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.

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 ¢
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

planlgsning ¢ bygningens innredning e lgsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svupmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) e
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 20753-1198 Befaringsdato: 11.05.2023 Side: 3 av 43
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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 Isgnnsomme.

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.

o.l.o 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.

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

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 a 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 avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) s blir TG2 markert med en lysere farge.

OTG 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.

°TG ) IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste a utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa ndvaerende 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
awvik 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 ogséa gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO

Oppdragsnr.: 20753-1198 Befaringsdato: 11.05.2023 Side: 4 av 43
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Vedr. tilstandsvurderingene vises det til kapittelet
'Konstruksjoner', med beskrivelse bygningsdel for bygningsdel og
angitte tilstandsgrader.

Bygningen har blitt noe oppgradert de siste 10.arene men
fremstar fortsatt som noe slitt og utidsmessig i forhold til dagens
krav til eneboliger/fritidsboliger.

Huset er generelt oppfgrt i kjente konstruksjoner med den
byggematen som var vanlig ved oppfgringstidspunktet, dvs.
tgmmervegger og sparsommelig isolerte vegger og tak.

Boligen fremstar som et oppussingsobjekt og det ma paregnes
betydelige kostnader for oppgradering av bygningen.

Av de stgrre tingene som ma paregnes er full oppgradering av
boligens vatrom. Det er pavist rateskader for takkonstruksjonen,
sa tekking og skadet tretro ma skiftes.

Det er ogsa viktig a legge til merke til tilstand pa enkelte vinduer,
dgrer og innvendige overflater, samt at bygningen er darlig
isolert.

Det ble funnet noe avvik med TG2 som vil kreve tiltak, jfr.
konstruksjoner med TG2.

Det ble pavist svikt eller TG3 pa denne boligen.

Taksten er basert pa undertegnedes takstmanns besiktigelse,
fremlagt dokumentasjon, gitt i forbindelse med besiktigelsen.
Angitte arealer er beregnet fra egen oppmaling. Egenerklaering
er ikke utfylt sa eier informasjon er noe begrenset.

Enebolig - Byggear: 1917

UTVENDIG G4 til side

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva.
Alder pa tekkingen er ukjent, byggear legges derfor til grunn for
bygningsdelen. Ukjent type undertak.

Takrenner og nedlgp av aluminium/stal, fgrt ned i rgr, men ukjent
utfgrelse med tanke pa tilkobling i grunnen. Ene nedlgpet avsluttes
over terreng.

Veggene har tgmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende
bordkledning.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Tregulv pa kryploft.

Ble ikke skiftet vinduer for vegg mot uthus, der er stort sett malte
trevinduer med 2-lags glass fra 80 tallet.

Bygningen har PVC vinduer med 3-lags glass. De fleste vinduer i
kjeller, 1. etasjen og loft har blitt skiftet ut siden sist befaring, ble
ikke skiftet vinduer for vegg mot uthus.

Bygningen har malt hovedytterdgrer. Dgr til 1. etasjen og til kjeller
ble skiftet i 2024, ifglge eier.

Oppdragsnr.: 20753-1198

Befaringsdato:

Malt balkongdgr i tre ved trapp i hage. Dgr av tre til vaskekjeller.

Betongtrapp med flislagte trinn til 1.etasjen.
Betongtrapp fra bi inngang i 1.etasjen, flislagte trinn.
Begge trapper har rekkverk av tre i malt utfgrelse.

INNVENDIG Gé til side

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet og
trepanel/tgmmer. Innvendige tak har malte plater. Ifglge eier sa ble
det skiftet gulv pa de fleste rom rundt 2015 i 1.etasjen og pa loft.
Ifglge eier sa er alle laminatgulv nylig blitt skiftet ut.

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Betong mot grunn. Siden sist befaring
har gulvet i 1. etasjen blitt jevnet ut med avrettingsmasse, ifglge
eier. Fremviser bilde til dokumentasjon.

Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke.
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Boligen har malt tretrapp mellom 1.etasjen og loft.

Innvendig har boligen malte glatte dgrer. Flere innerdgrer ble skiftet
nylig ifglge eier.

VATROM G4 til side

Bad 1. etasjen: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Eldre bad som har blitt
oppgradert noe, usikkert nar det ble gjort men trolig pa 80-90 tallet.
Settes til fgr 1997 pa grunn av trolig alder for overflater.
Dusjkabinett, toalett og servant i rommet.Gulvbelegg, tapet pa
vegger og malt innvendig tak.

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i
vatsonen. Tegn til fukt pa vegg bak toalett og under gulvbellegg er
der trolig fukt.

Bad i kjeller i utleieleilighet. Byggeforskrift er byggeforskrifter fra far
1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Dusjkabinett, toalett og innredning med nedfelt servant. Gulvbelegg,
vatromsplater og malte takess plater, plastsluk under kabinett,

Bad kjeller: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.
Eldre bad med ukjent alder. Gulvbelegg, malt innvendig tak og
vatromstapet pa vegger.servant, toalett og dusj i rommet.

Vaskekjeller: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997.

Eldre vaskekjeller. opplegg for vaskemaskin i rommet. Betonggulv,
malte pusset murvegger og plater i innvendig tak.

KJBKKEN G til side

Kjgkkenet i kjeller har innredning med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap og komfyr.
Det er kjpkkenventilator med kullfilter. Det har blitt lagt nytt gulv

11.05.2023 Side: 5 av 43
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siden sist.

Kjgkkenet pa loft har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten
er av laminat.

Oppgradert i 2012.Det er ingen ventilering fra kjgkken, bortsett fra
apning av vinduer. Kjgkkenet ble oppgradert noe i 2024, ifglge eier.
Det har siden sist blitt satt inn vaskemaskin og tgrketrommel,
rommet blir brukt mer som et vaskerom i dag.

Kjpkkenet i 1.etasjen har innredning med profilerte fronter.
Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr,
platetopp og micro. kjgkkenet ble ifglge tidligere annonse pusset
opp i 2012 med ny innredning. Det er kjgkkenventilator med
kullfilter. Kjpkkenet ble oppgradert noe i 2024, ble samtidig lagt
keramiske fliser pa gulv, ifglge eier.

Ga til side

SPESIALROM

Toalettrom pa loft. Gulvbelegg, tapet pa vegg og malte himlings
plater.

Ga til side

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger er av kobber.

Det er avlgpsrgr av plast.

Boligen har naturlig ventilasjon.

Varmepumpe i stue i 1.etasjen.

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. Tank star i vaskekjeller.
Skjult elektrisk anlegg. sikringsskap med automatsikringer.
Brannalarmer i boligen og der er brannslokningsapparat.

Ga til side

TOMTEFORHOLD
Det er ukjent byggegrunn.

Selve drensledningen/drenssystemet er ikke visuelt synlig, og TG er
derfor vurdert skjpnnsmessig basert pa antatt alder og
observasjoner for gvrig. Er fuktsikring mot grunn nesten

rundt hele boligen, sa drenering har trolig blitt skiftet, ukjent nar det
ble gjort.

Grunnmur med Igdd naturstein som er innestgpt i betong, og malt
utvendig

Svakt skranet tomt som er opparbeidet med plen og beplanting.
Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type Det er offentlig avlgp via

private stikkledninger og utvendige vannledninger er av ukjent type.
og offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Oppdragsnr.: 20753-1198

Befaringsdato: 11.05.2023

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 163 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 144 m?
Totalpris 3100 000
Arealer

Befaring - og eiendomsopplysninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3400 000

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Enebolig
¢ Det foreligger ikke tegninger

Bygningsstatus: Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse
foreligger ikke.

Generell informasjon:
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse foreligger ikke.

Eldre hus oppf@rt pa 1920- tallet mangler ofte brukslgyve.
Plan- og bygningslova kom i 1965, og fyrst da et krav om a
spke og fa godkjent bruk av bygning, men det tok noen ar a fa
lovverket opp a ga.

Vi opplever ogsa at det ved senere tilfeller har skjedd at en
bolig ikke har fatt utskrive et formelt brukslgyve. Kommunen
skal i ettertid ikke skrive ut ferdigattest for saker fgr
01.01.1998.

Boliger fra denne perioden er likevel a anse som godkjent for
det formalet de har veert nytta til.

Uthus
o Det foreligger ikke tegninger

Side: 6 av 43
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

30 Egenerklaering er ikke utfylt, og eierinformasjonen er dermed
begrenset.
25
Under befaring var det kun takstingenigr til stede.
20 Taksten er forgvrig utarbeidet med bakgrunn i de framlagte og
gitte opplysninger og NT's instruks og retningslinjer for
15 taksering av fast eiendom.
10 Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende eller uriktige gitte
opplysninger om bygget/konstruksjonene fra huseier eller
- representant.
5 Videre for for eventuelle feil/mangler som han ikke kunne eller
3 burde ha oppdaget etter a ha undersgkt takstobjektet slik god
0o < skikk tilsier.
TGO: | ik
u n.gen awl ) Takstobjektet var fullt mgblert ved befaring, noen deler av
TG1: Mindre eller moderate avvik overflatene hadde derfor ikke tilkomst, og er ikke naermere
TG2: Awvik som ikke krever tiltak undersgkt. Det kan derfor vaere avvik pa overflater som ikke er
TG2: Awvik som kan kreve tiltak avdekket ved befaring.
. TG3: Store eller alvorlige avvik .
B 61U Konstruksi Kk dersokt Det er ikke satt kostnadsestimater pa konstruksjoner med TG2,
= - onstru Sjoher som lkke er underse da dette ikke er ett krav i ht. forskriften om tryggere
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. bolighandel.
Oppsummering av avvik
Anslag pé utbedringskostnad Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
6
5 Enebolig
4 (I STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
3 @ Utvendig > Taktekking G til side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
2 pa taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
1 pa undertak.
. = Utvendige beslag har utettheter.
0 < Noen vindskier med noe rateskader.
) Type, alder, og tilstand pa undertak er ukjent, vi
Ingen umiddelbare kostnader anbefaler derfor naermere undersgkelser av dette.
Tiltak under kr 10 000 Ser at tretro har rateskader ved takrenner, mangler
en skiferstein, ser rateskade for tretro under. Se
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 ogsa Takkonstruksjon/loft.
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Q Kostnadsestimat: Over 300 000
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000
Q@  Tiltak over kr 300000 ©  utvendig > Nedigp og beslag Gadlside

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Det er péViSt awik i beslagl¢sninger.
Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket,
men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa renner/nedlgp/beslag.
Utvendige beslag har utettheter.

Ikke montert takrenner for ark.
Pa kryploft ved pipe er det utettheter, samt utettheter
for mgne.

Oppdragsnr.: 20753-1198 Befaringsdato:  11.05.2023 Side: 7 av 43
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Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft

Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er avvik:

Ser dagslys noen steder mellom tretro fjgler. Trolig
er der ikke lagt undertak under skiferstein, eller det
er gammelt og har fatt hull i seg. Gar spiker gjennom
tretro flere steder, erfaringsmessig sa ferer det ofte
til utettheter for undertak.

Fuktskjolder flere steder i tretro, maler hgyt fuktniva i
tretro to steder.

Fuktskjolder og sverting har forverret seg siden sist
befaring.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en
lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente maleavvik.

Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr

Pa loft har to soverom avvik pa 50.mm gjennom
hele rommet og 30.mm innen 2.meter. Dette er haye
avvik men det er ganske normalt med eldre tammer
boliger.

Tegn til mott i bjelker inne pa vaskekijeller.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Innvendig > Pipe og ildsted Gatil side
Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

Ildfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke
pa pipe.

Pipevanger er ikke synlige.

Pipa har rennemerker etter sotvann.

Pa loft er pipe kledd igjen for to sider.
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vatrom > Kjeller > Vaskekjeller/bod > Generell Gatil side

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

Kostnadsestimat: Over 300 000
Vatrom > Kjeller > Bad 2 > Generell Gatil side
Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk

etter dagens krav.

Mye slitasje for rommet og der er eldre soilsluk.
Kran for vask fungerer ikke.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > Kjeller > Bad > Generell Gatil side

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

Ga til side

Ga til side

Befaringsdato:

11.05.2023

Badet har slitasje og fuktskader. Ikke tett rundt
avlgpsrer fra toalett i gulv.

darlig tilgang til sluk under kabinett, fikk ikke tatt et
skikkelig bilde av den.

Sverte sopp under kabinett og ved toalett, er mye
fukt i rommet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Vatrom > Kjeller > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist
andre avvik i vatsonen.
Det er registrert symptom pa fuktskader

Veggplate ved toalett og kabinett har fuktskade i
nedre del av plate.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side

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

Overflater har slitasje og er av eldre dato.

Slitasje pa overflater, ikke sluk i rommet, rer fra dusj
gar inn i vegg. Bak toalett er der tegn til fukt pa vegg
og gulvbelegg buler som er tegn pa fukt under
gulvbelegg. Kun apning av vinduer som ventilasjon.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Kjgkken > Loft > Kjgkken > Avtrekk Gatil side

Det er ikke pavist noen form for ventilering av
kjgkkenrommet (lukket rom).

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra
kokesone i kjgkkenet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Spesialrom > Loft > Toalettrom > Overflater og G til side

konstruksjon

Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600
krever mekanisk avtrekk for a kunne gi TG 0/1.

Det er slitasje for tapet og ingen ventilering i rommet
bortsett fra apning av vindu.

Toalett braker en del etter det er skylt og bruker lang
tid pa fylle seg opp igjen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gatll side

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.

Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Ved inngangsdgr i 1.etasjen er der rateskadet
kledning. Nederste bord pa vegg mot gate har hgyt
fuktinnhold. Manglende lufting gir gkt risiko for
fuktskader i konstruksjonen.
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Utvendig > Takkonstruksjon/tekking takoverbygg. ~ Gafilside

Det er avvik:

Det er fuktskjolder pa flere sperrer. Konstruksjonen
for 1. etasjen ser noe underdimensjonert ut.

Utvendig > Vinduer Ga til side

Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a 0
apne/lukke.

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i

trevirket.

Slitasje for de fleste vinduer for den veggen.

o

Utvendig > Eldre dgr Ga til side

Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.

Ikke montert beslag under dgren. ‘}

Utvendig > Utvendige trapper Gatil side

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.
Betongtrapp har mindre sprekker/skader

Trapp til hovedinngangsdgr mangler en del fliser, i}
manglende fliser er erstattet med mgrtel eller

lignende.

Rekkverk for begge trapper har slitasje.

Innvendig > Overflater Ga til side

Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan
forvente.

0o
Innvendig > Rom Under Terreng 4 til si
Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i
trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke
foretatt hulltaking
Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv.
Det er pavist indikasjoner pa noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

0
Innvendig > Krypkjeller Gatll side
Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

Der er et vepse bol i krypkjeller. Ikke isolert mot 1.
etasjen og det er ikke kledd igjen.

Innvendig > Innvendige trapper atil si

Befaringsdato:

11.05.2023

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Det er awvik:

Det er betydelig knirk i trapp.

Trapp har noe slitasje.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.
Det er irr pa rer.

Tekniske installasjoner > Avigpsror Ga til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gatil side

Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

Pa loft er der ingen vegg/tak ventiler.
1. etasjen har noen vindus ventiler i stue.

Tomteforhold > Drenering Gatll side

Det mangler eller pa grunn av alder er det sannsynlig
at det mangler utvendig fuktsikring av grunnmuren -
ved kjeller/underetasje.

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Fuktskjolder pa vegg i vaskekjeller. Maler hgyt
fuktniva i vegg i leilighet og i skillevegg i vaskerom.
Saltutslag pa vegg og betonggulv i vaskekjeller.

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gatil side

Grunnmuren har sprekkdannelser.

Mindre riss og sprekker vil alltid forekomme i stgpte
og murte konstruksjoner. | dette tilfellet er det
konstatert riss i normalt forekommende omfang ut fra
alder pa muren. Normal tid fgr utbedring av
betongvegg eller murt vegg av blokker er 20 - 60 ar.

Vatrom > Kjeller > Bad 2 > Tilliggende konstruksjoner Sitilside
vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist
andre avvik i vatsonen.
Det er registrert symptom pa fuktskader

Sverting og fukt for vegg og gulv i dusjhjgrne.
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Kjgkken > Kjeller > Stue/kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning

utover normal slitasjegrad.

Noe slitasje for innredning og benkeplate.

Kjgkken > Kjeller > Stue/kjokken > Avtrekk Gatll side

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller
ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og Gatil side
innredning

Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning

utover normal slitasjegrad.

Slitasje pa fronter, skuffer og benkeplate.

Kjpkken > 1. Etasje > Kjpkken > Avtrekk Gatil side

Det er kun kullfilterventilator pa kjgkkenet og heller
ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra
kokesonen.

Kjgkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende Gatilside
konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist
andre awvik i vatsonen.
Det er avvik:

Se mer under generelt.

Kjgkken > Loft > Kjgkken > Overflater og innredning Gétilside

Det er avvik:

Rommet fungerer mer som et vaskerom i dag,
rommet er ikke beregnet for bruk som vatrom.

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Radon 4 til si

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Innvendig > Innvendige dgrer G til side

Det er pavist avvik som tilsier at det bgr foretas tiltak
pa enkelte dgrer.
Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Noe slitasje for dgrer som ikke er skiftet ut.

Befaringsdato:  11.05.2023

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Sikringsskap med automatsikringer. Ifalge eier sa ble

det elektriske anlegget for leilighet og 1. etasjen

kontrollert av elektriker i samband med montering av
gulvvarme.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger ~Gatilside
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa utvendige avlgpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert

pa utvendige vannledninger.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Vatrom > Kjeller > Vaskekjeller/bod > Tilliggende Gatilside
konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist

andre awvik i vatsonen.

Det er registrert symptom pa fuktskader

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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ENEBOLIG

Byggear Kommentar

1917 | fglge gitte opplysninger. Boligen har
blitt oppgradert jevnlig siden
byggear.

Standard

Boligen har blitt oppgradert opp gjennom arene sa har noe hgyere standard ut ifra alder/konstruksjon - jamfgr beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold

Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2014 Modernisering De ble skiftet gulv pa de fleste oppholdsrom i 1.etasjen og pa loft mellom 2014-2017. det ble samtidig skiftet innvendig tak og
etterisolert i 1.etasjen og i kjeller.

2016 Modernisering Oppgraderte noe det elektriske anlegget og det ble montert varmepumpe i boligen.

2024 Modernisering eFlere vinduer (3 etasjer) er endret til trelagsvinduer UPVC, nordisk standard
*Begge Ute sidedgrer (hovedetasje og kjeller) er endret ny 86mm tykkelse dgr -
eInnvendige dgrer skiftes
eUtjevning av hovedetasjen med forsterket sement utfgres
eGulvvarme er installert i hovedetasjen, oventrapp og kjeller
eAlle laminatgulv endres med nye sett
oElektrisk kabling og lastekapasitet pa kabler til hovedetasje og kjeller kontrolleres med sertifisert elektrisitet ved installasjon av
gulvvarme
eCermaiske fliser i siden av gardroben og kjgkkenet i hovedetasjen
eModifikasjoner pa kjgkken i hovedetasjen og oppover etasjen
*Ny gulvvarme i kjeller og ny laminering

UTVENDIG

(3P Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva. Alder pa tekkingen er ukjent, byggear legges derfor til grunn for bygningsdelen. Ukjent
type undertak.

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.
o Utvendige beslag har utettheter.
Noen vindskier med noe rateskader.

Type, alder, og tilstand pa undertak er ukjent, vi anbefaler derfor naermere undersgkelser av dette.
Ser at tretro har rateskader ved takrenner, mangler en skiferstein, ser rateskade for tretro under. Se ogsa Takkonstruksjon/loft.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.
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Skift skadet vindskier og fest beslaget. Type, alder, og tilstand pa undertak er ukjent, vi anbefaler derfor naermere undersgkelser av dette.

Pa grunn av at det er observert rateskader i tretro pa kaldloft og at der er en lekkasje i taket, anbefaler vi at skiferstein fijernes og undersgkes, ser den bra
ut sa kan den legges pa igjen. Taktro ma ogsa undersgkes naermere og det ma paregnes at en del av den ma byttes ut. Det ma samtidig legges nytt
undertak, samt at det bgr legges nye lekter under skiferstein. Vi tilrar ogsa samtidig a skifte ut skadet vindskier og legge nye beslag.

Kostnadsestimat: Over 300 000

Rateskade for tretro Rateskade for tretro

(3D Nedigp og beslag

Takrenner og nedlgp av aluminium/stal, fgrt ned i rgr, men ukjent utfgrelse med tanke pa tilkobling i grunnen. Ene nedlgpet avsluttes over terreng.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist avvik i beslaglgsninger.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa renner/nedlgp/beslag.

¢ Utvendige beslag har utettheter.

Ikke montert takrenner for ark.
Pa kryploft ved pipe er det utettheter, samt utettheter for mgne.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig &
si noe om.

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

¢ Beslag ma skiftes ut.

Ved eventuell omlegging/utskifting av taket tilrar vi at det blir montert sngfangere i ht. dagens krav.
Naermere undersgkelser av alle beslag, trolig ma alt av beslag skiftes ut.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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(37 Veggkonstruksjon

Veggene har tgmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende bordkledning.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

¢ Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Ved inngangsdgr i 1.etasjen er der rateskadet kledning. Nederste bord pa vegg mot gate har hgyt fuktinnhold. Manglende lufting gir gkt risiko for
fuktskader i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak

* Musesperre ma etableres.

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

Det bgr foretas tiltak for & bedre lufting av kledningen, da manglende lufting kan fgre til kondensering med pafglgende fuktskader i konstruksjonen.

Pa grunn av at bordkledning har slitasje og at der er spredte rateskader, anbefaler vi ytterlige undersgkelser og det ma paregnes a bytte ut en del
bordkledning, siden eldre hus ikke er isolert etter dagens standard, tilrar vi samtidig og etterisolere boligen.

(3P Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. Tregulv pa kryploft. Eier har montert to ventiler i gavlvegger pa kryploft siden sist.

Vurdering av avvik:
o Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
e Det er avvik:

Ser dagslys noen steder mellom tretro fjgler. Trolig er der ikke lagt undertak under skiferstein, eller det er gammelt og har fatt hull i seg. Gar spiker
gjennom tretro flere steder, erfaringsmessig sa fgrer det ofte til utettheter for undertak.

Fuktskjolder flere steder i tretro, maler hgyt fuktniva i tretro to steder.

Fuktskjolder og sverting har forverret seg siden sist befaring.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser.
o Tiltak:
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Forslag til tiltak og kostnadsestimat er beskrevet nzermere under taktekking, se naermere taktekking.

Vi anbefaler ogsa ytterlig undersgkelser av takkonstruksjonen siden det ikke kan utelukkes fglgeskader i tresperrer pa grunn av vannlekkasje i
takkonstruksjonen over tid.

Estimert kostnad er for naermere undersgkelser av konstruksjonen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(37 Takkonstruksjon/tekking takoverbygg.
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takoverbygg for 1. etasjen og kjeller har takkonstruksjonen av tresperrer. Tekket med Decra.

Vurdering av avvik:
® Det er awvik:

Det er fuktskjolder pa flere sperrer. Konstruksjonen for 1. etasjen ser noe underdimensjonert ut.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Vi anbefaler nzermere undersgkelse av takkonstruksjonen for takoverbygg i 1. etasjen.

(37 Vinduer

Ble ikke skiftet vinduer for vegg mot uthus, der er stort sett malte trevinduer med 2-lags glass fra 80 tallet.

Arstall: 1980 Kilde: Produksjonsar pa produkt
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Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig a apne/lukke.

¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Slitasje for de fleste vinduer for den veggen.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Pa grunn av alder og registrerte avvik sa ma det paberegnes at de fleste vinduer ma byttes ut.

Nye vinduer

Bygningen har PVC vinduer med 3-lags glass. De fleste vinduer i kjeller, 1. etasjen og loft har blitt skiftet ut siden sist befaring, ble ikke skiftet vinduer for
vegg mot uthus.

Arstall: 2023 Kilde: Eier

Dgrer

Bygningen har malt hovedytterdgrer. Dgr til 1. etasjen og til kjeller ble skiftet i 2024, ifglge eier.

Arstall: 2024 Kilde: Eier

(2 Eldre dor

Malt balkongdgr i tre ved trapp i hage. Dgr av tre til vaskekjeller.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik rundt innsettingsdetaljer.

e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Ikke montert beslag under dgren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Pa grunn av alder og slitasje sa anbefaler vi a skifte ut eldre ytterdgrer.
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(37 utvendige trapper

Betongtrapp med flislagte trinn til 1.etasjen.
Betongtrapp fra bi inngang i 1.etasjen, flislagte trinn.

Begge trapper har rekkverk av tre i malt utfgrelse.

Vurdering av avvik:
o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
* Betongtrapp har mindre sprekker/skader

Trapp til hovedinngangsdgr mangler en del fliser, manglende fliser er erstattet med mgrtel eller lignende.
Rekkverk for begge trapper har slitasje.

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

¢ Paviste skader ma utbedres.

Vi anbefaler vedlikehold av trapper og rekkverk for a forlenge levetiden.

INNVENDIG

(35 overflater

Innvendig er det gulv av laminat og belegg. Veggene har tapet og trepanel/tsmmer. Innvendige tak har malte plater. Ifglge eier sa ble det skiftet gulv pa de
fleste rom rundt 2015 i 1.etasjen og pa loft. Ifglge eier sa er alle laminatgulv nylig blitt skiftet ut.
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Vurdering av avvik:
¢ Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Ikke ngdvendig med noe omgaende tiltak men pa grunn av alder og slitasje for overflater pa noen rom, ma det paregnes noe oppussing.

(3P Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Betong mot grunn. Siden sist befaring har gulvet i 1. etasjen blitt jevnet ut med avrettingsmasse, ifglge eier. Fremviser bilde
til dokumentasjon.

Vurdering av awvik:

¢ Malt hgydeforskjell pa over 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

* Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.

¢ Det er registrert symptom pa aktivitet fra skadedyr

Pa loft har to soverom avvik pa 50.mm gjennom hele rommet og 30.mm innen 2.meter. Dette er hgye avvik men det er ganske normalt med eldre tgsmmer
boliger.

Tegn til mott i bjelker inne pa vaskekjeller.

Konsekvens/tiltak

 For a 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.

Naermere undersgkelser etter mott og eventuelt behandling. Estimert kostnad er for neermere undersgkelse av Mott og eventuelle tiltak. Om det velges a
gjgre noe med skjevheter pa loft ogsa sa ma det paregnes ekstra kostnad for det.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
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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.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Om eier gnsker a utfgre radonmalinger kan han sende inn sporprgver til firmaer for analyse.

Det er enkelt & foreta en radonmaling, noe som koster mellom kr. 600-1500,-

Bestill 2—4 sporfilmer og utplasser dem i henhold til instruksjonene som fglger med pakken.

La sporfilmer ligge pa samme sted i 2-3 maneder f@r du returnerer dem til et laboratorium/det firma du kjgpte sporfilmene fra.

For maling av arsmiddelverdi etter Stralevernets prosedyre, ma den gjennomfgres i fyringssesongen (15. oktober til 15. april). Malingen kan startes nar
som helst mellom 15. oktober og 15. februar

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

(D Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke.
Vurdering av avvik:

 Det er pavist sprekker og/eller riss i pipe.

o ||dfast plate mangler pa gulvet under sotluke/feieluke pa pipe.

¢ Pipevanger er ikke synlige.

¢ Pipa har rennemerker etter sotvann.

Pa loft er pipe kledd igjen for to sider.

Konsekvens/tiltak

¢ Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

¢ Det anbefales @ montere ildfast plate under luker pa pipe.

e Andre tiltak:

Erfaringsmessig vil det ofte vaere behov for rehabilitering av piper av denne type/alder. Innsetting av foringsrgr kan veere et alternativ, tiltaket er sgknads
pliktig og ma utfgres av foretak med ansvarsrett.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000
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(2 Rom Under Terreng

Punktet md sees i sammenheng med ‘Drenering’

Gulvet har belegg og er av betong. Veggene har plater og betong/mur. Det er ikke foretatt hulltaking siden det er konstatert avvik ved andre
undersgkelser.

Fuktkvotemaling (vekt%) i konstruksjonen ble malt til 20. Maler med pigg i veggplater i kjeller, maler viser risk for fukt.
| vaskekjeller er der saltutslag pa murvegg og betonggulv.

Vurdering av avvik:

¢ Det er gjennom malinger pavist hgyt fuktniva i trevegger i underetg./kjeller, det er derfor ikke foretatt hulltaking

¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

¢ Det er pavist indikasjoner pa noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Konsekvens/tiltak

* Det paviste fuktniva gir grunn til 3 overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for @ unnga fuktskader.

Registrert saltutslag, og fukt i innforet yttervegg har en sammenheng med sviktende drenering. Se pkt. drenering for tiltak og kostnadsestimat. Det ma
paregnes at en del innvendige veggfremforinger ma skiftes. Det kan ikke utelukkes skjulte skader for veggkonstruksjon/gulv mot terreng.

cm Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

Der er et vepse bol i krypkjeller. Ikke isolert mot 1. etasjen og det er ikke kledd igjen.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Vi anbefaler a fjerne bol.
Bgr isoleres og kle igjen med plater.

Oppdragsnr.: 20753-1198 Befaringsdato: 11.05.2023 Side: 19 av 43



Ose AS

Vikegyrane 7

Vikemyra 21, 6065 ULSTEINVIK 6150 @RSTA
Gnr 8 -Bnr 19
1516 ULSTEIN

Tilstandsrapport

(37 Innvendige trapper
Boligen har malt tretrapp mellom 1.etasjen og loft.

Vurdering av avvik:

o Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
 Det er avvik:

 Det er betydelig knirk i trapp.

Trapp har noe slitasje.

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

o Tiltak:

Vi anbefaler nzermere undersgkelser og eventuelt vedlikehold.

Innvendige dgrer
Innvendig har boligen malte glatte dgrer. Flere innerdgrer ble skiftet nylig ifglge eier.

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

¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.
Noe slitasje for dgrer som ikke er skiftet ut.

Konsekvens/tiltak
¢ Enkelte dgrer ma justeres.

 Det bgr foretas tiltak pa enkelte dgrer.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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VATROM

KJELLER > VASKEKJELLER/BOD

Generell

vaskekjeller: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Eldre vaskekjeller. opplegg for vaskemaskin i rommet. Betonggulv, malte pusset
murvegger og plater i innvendig tak.

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

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

Kostnadsestimat: Over 300 000

KJELLER > VASKEKJELLER/BOD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Vurdering av avvik:

¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.
¢ Det er registrert symptom pa fuktskader

Konsekvens/tiltak

¢ Andre tiltak:

¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

Badet ma renoveres., se under generelt.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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KJELLER > BAD 2

Generell

Bad kjeller: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Eldre bad med ukjent alder. Gulvbelegg, malt innvendig tak og vatromstapet pa
vegger.servant, toalett og dusj i rommet.

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

Mye slitasje for rommet og der er eldre soilsluk. Kran for vask fungerer ikke.

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > BAD 2
(27D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

¢ Det er registrert symptom pa fuktskader
Sverting og fukt for vegg og gulv i dusjhjgrne.

Konsekvens/tiltak
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¢ Andre tiltak:

Badet ma renoveres. Hoveddel av kostnad med utbedring ligger under generelt.

KJELLER > BAD

D Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.

Bad i kjeller i utleieleilighet. Dusjkabinett, toalett og innredning med nedfelt servant. Gulvbelegg, vatromsplater og malte takess plater, plastsluk under
kabinett,

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

Badet har slitasje og fuktskader. Ikke tett rundt avigpsrgr fra toalett i gulv.
darlig tilgang til sluk under kabinett, fikk ikke tatt et skikkelig bilde av den.
Sverte sopp under kabinett og ved toalett, er mye fukt i rommet.

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

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

KJELLER > BAD
(3D Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.
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Vurdering av avvik:
¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.

¢ Det er registrert symptom pa fuktskader

Veggplate ved toalett og kabinett har fuktskade i nedre del av plate.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma gjennomfgres ytterligere undersgkelser.

¢ Andre tiltak:

Badet ma renoveres, se under generelt for kostnadsestimat.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

v

1. ETASIJE > BAD

QD Generell

Bad 1. etasjen: Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra fgr 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. Eldre bad som har blitt oppgradert noe,
usikkert nar det ble gjort men trolig pa 80-90 tallet. Settes til fgr 1997 pa grunn av trolig alder for overflater. Dusjkabinett, toalett og servant i
rommet.Gulvbelegg, tapet pa vegger og malt innvendig tak.

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

Overflater har slitasje og er av eldre dato.
Slitasje pa overflater, ikke sluk i rommet, rgr fra dusj gar inn i vegg. Bak toalett er der tegn til fukt pa vegg og gulvbelegg buler som er tegn pa fukt under

gulvbelegg. Kun dpning av vinduer som ventilasjon.

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

P& grunn av alder og registrerte avvik sa ma badet renoveres.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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1. ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen. Tegn til fukt pa vegg bak toalett og under gulvbellegg er der trolig fukt.

Vurdering av avvik:

¢ Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er pavist andre avvik i vatsonen.
¢ Det er awvik:

Se mer under generelt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Badet ma renoveres. se under generelt.

KI@KKEN

KJELLER > STUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning

Kjpkkenet i kjeller har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap og komfyr.
Det er kjgkkenventilator med kullfilter. Det har blitt lagt nytt gulv siden sist.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist skader pa overflater/kjpkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
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Noe slitasje for innredning og benkeplate.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Vi anbefaler vedlikehold av kjgkken innredning.

KJELLER > STUE/KI@KKEN

(1 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.

Vurdering av avvik:
¢ Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
* Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

1. ETASJE > KIGKKEN
(3 overflater og innredning

Kjpkkenet i 1.etasjen har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjgleskap, oppvaskmaskin, komfyr, platetopp og micro.
kjgkkenet ble ifglge tidligere annonse pusset opp i 2012 med ny innredning. Det er kjgkkenventilator med kullfilter. Kjgkkenet ble oppgradert noe i 2024,

ble samtidig lagt keramiske fliser pa gulv, ifglge eier.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
* Det er pavist skader pa overflater/kjgkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Slitasje pa fronter, skuffer og benkeplate.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

1. ETASJE > KIPKKEN

(37 Avtrekk

Det er kjgkkenventilator med kullfilter.
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Vurdering av avvik:
e Det er kun kullfilterventilator pa kjpkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekkslgsninger fra kokesonen.

* Kjgkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
e Om mulig bgr det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

LOFT > KI@KKEN
(3 overflater og innredning

Kjpkkenet pa loft har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat.
Oppgradert i 2012.Det er ingen ventilering fra kjpkken, bortsett fra dpning av vinduer. Kjpkkenet ble oppgradert noe i 2024, ifglge eier. Det har siden sist

blitt satt inn vaskemaskin og tgrketrommel, rommet blir brukt mer som et vaskerom i dag.

Arstall: 2012 Kilde: Eier

Vurdering av avvik:
 Det er avvik:

Rommet fungerer mer som et vaskerom i dag, rommet er ikke beregnet for bruk som vatrom.
Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Om rommet fortsatt skal brukes som vaskerom sd ma det bygges om. Det ma paregnes en del kostnader om det velges a bygge om rommet.

LOFT > KIBKKEN

@ Avtrekk

Det er ingen ventilering fra kjgkken, bortsett fra apning av vinduer.

Vurdering av avvik:

* Det er ikke pavist noen form for ventilering av kjgkkenrommet (lukket rom).
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.
Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas naermere undersgkelser og tiltak for & etablere ventilasjon.

* Det bgr om mulig etableres mekanisk avtrekk ut.
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Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

SPESIALROM

LOFT > TOALETTROM
(3P overflater og konstruksjon

Toalettrom pa loft. Gulvbelegg, tapet pa vegg og malte himlingsplater.

Vurdering av avvik:
* Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for & kunne gi TG 0/1.

Det er slitasje for tapet og ingen ventilering i rommet bortsett fra apning av vindu.
Toalett braker en del etter det er skylt og bruker lang tid pa fylle seg opp igjen.

Konsekvens/tiltak
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres pa toalettrom.

Vi anbefaler og bytte ut toalett.
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

TEKNISKE INSTALLASJONER

(2 vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber.

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

e Det erirr pa ror.

Konsekvens/tiltak

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

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

Avlgpsrgr
Det er avigpsrgr av plast.

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

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

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

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Oppdragsnr.: 20753-1198 Befaringsdato: 11.05.2023 Side: 29 av 43



Ose AS
Vikegyrane 7
6150 PRSTA

Vikemyra 21, 6065 ULSTEINVIK
Gnr 8-Bnr 19
1516 ULSTEIN

Tilstandsrapport

P& loft er der ingen vegg/tak ventiler.
1. etasjen har noen vindus ventiler i stue.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Andre VVS-installasjoner

Varmepumpe i stue i 1.etasjen.

Arstall: 2014 Kilde: Eier

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 200 liter. Tank star i vaskekjeller. Fri avrenning til sluk.

Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Andre installasjoner

Ifglge eier sa har det blitt installert gulvvarme for leilighet i kjeller og 1. etasjen, pa de fleste rom.

Elektrisk anlegg

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 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 péd denne risikoen, og sk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfart av

registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer. Ifglge eier sa ble det elektriske anlegget for leilighet og 1. etasjen kontrollert av elektriker i samband med montering

av gulvvarme.

Oppdragsnr.: 20753-1198 Befaringsdato: 11.05.2023 Side: 30 av 43



Ose AS

Vikegyrane 7

Vikemyra 21, 6065 ULSTEINVIK 6150 @RSTA
Gnr 8-Bnr 19
1516 ULSTEIN

Tilstandsrapport

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

Spgrsmal 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.
2017 Retting etter el-kontroll.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
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?
Ukjent

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

Ukjent
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

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 TG2 settes pa grunn av alder for det elektriske anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

(3 Branntekniske forhold
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Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pd 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 vaere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller rddgivning.

Brannalarmer i boligen og der er brannslokningsapparat.

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 ukjent byggegrunn.

(37 Drenering

Punktet md sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Selve drensledningen/drenssystemet er ikke visuelt synlig, og TG er derfor vurdert skjgnnsmessig basert pa antatt alder og observasjoner for gvrig. Er
fuktsikring mot grunn nesten rundt hele boligen, sa drenering har trolig blitt skiftet, ukjent nar det ble gjort.

Vurdering av avvik:
* Det mangler eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler utvendig fuktsikring av grunnmuren - ved kjeller/underetasje.

* Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
Fuktskjolder pa vegg i vaskekjeller. Maler hgyt fuktniva i vegg i leilighet og i skillevegg i vaskerom. Saltutslag pa vegg og betonggulv i vaskekjeller.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

¢ 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 vaere avgjgrende.

Det ma undersgkes naermere i forhold til eventuelle skader i kjeller, samt tilstand pa drenering/fuktsikring fgr en bestemmer hva som ma gjgres, men jeg
kan ikke utelukke at det er behov for & skifte hele dreneringen. Men jeg anbefaler at en starter med enklere undersgkelser, sjekk for eksempel at
dreneringens utlgp fungerer, sjekk at taknedlgp ikke er avsluttet i grunnen ved grunnmuren etc. Dette er ingen uttgmmende liste, men forslag til enkle
undersgkelser a starte med.
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Tilstandsrapport

(2 Grunnmur og fundamenter
Grunnmur med Igdd naturstein som er innestgpt i betong, og malt utvendig

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Mindre riss og sprekker vil alltid forekomme i stgpte og murte konstruksjoner. | dette tilfellet er det konstatert riss i normalt forekommende omfang ut fra
alder pa muren. Normal tid fgr utbedring av betongvegg eller murt vegg av blokker er 20 - 60 ar.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Sprekkene har oppstatt pa steder som er normalt for alderen, vi tilrar at sprekker kan overvakes og undersgkes naermere. om en registrerer utvikling.

(3D Terrengforhold

Svakt skranet tomt som er opparbeidet med plen og beplanting.

Utvendige vann- og avilgpsledninger

Utvendige avlgpsrgr er av ukjent type Det er offentlig avlgp via private stikkledninger og utvendige vannledninger er av ukjent type. og offentlig
vannforsyning via private stikkledninger.

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

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

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

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
144 m?/126 m Kr 3 100 000
Enebolig: Vaskerom, 3 Bad, Stue/kjgkken, 3 Soverom, Vurdering av hva verdien er i det apne
2 Hall m/trapp, 2 Stuer, 2 Kjgkken, Toalettrom, Kott, 2 eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
Garderobe det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.
Andre bygg: Uthus

Bruksareal andre bygg: 19 m?

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.
Les mer om markedsverdi pd siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 3 100 000

Kr 3 400 000

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

Konklusjon markedsverdi 3100 000

Les mer om teknisk verdi pad siste side i rapporten.

Markedsvurdering
Markedsverdi (normal salgsverdi) gir uttrykk for takstmannens vurdering av den salgsverdi som kan forventes i dagens marked slik

eiendommen framstar pa befaringstidspunktet, etter en helhetsvurdering av stgrrelse, standard og beliggenhet. Fglgende vurdering er lagt til
grunn:

Enebolig som ligger fint til med gangavstand til Ulsteinvik sentrum. Boligen er av eldre dato men har blitt fornyet noe av tidligere eier og
naveerende eier. Selv om boligen er pusset opp sa ma det fortsatt paregnes en del kostnader til oppgradering av boligen og generelt
vedlikehold.

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.
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Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESG). TOTALPRIS M2 PRIS

1 Kyrklegata 29,6065 ULSTEINVIK 29-08-2023 3990 000 4510 000 4510000 31986
141 m? 1914 3 sov

2 Gamlevegen 21,6065 ULSTEINVIK 29-12-2023 3590 000 3450000 3450 000 23 958
144 m? 1928 3 sov

3 solstien 10,6065 ULSTEINVIK 20-05-2024 3990 000 3900 000 3900 000 23077
169 m? 1950 5 sov

4 Prost Ankers gate 33,6065 ULSTEINVIK 30-03-2024 2 890 000 2700000 2 700 000 15 698
172 m? 1967 5 sov

Holmevegen 9 ,6065 ULSTEINVIK

180 m? 1966 4 sov 12-05-2025 2 800 000 2 800 000 2 800 000 15556

Om sammenlignbare salg

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 skjpnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter og eiendomsskatt. Kr. 10 837
Renovasjon Kr. 4662
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 15 500

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4 400 000
Oppgraderinger som eier har gjort det siste aret. Kr. 500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 400 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 2500 000
Uthus

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 150 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 80 000
Sum teknisk verdi - Uthus Kr. 70 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2570 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 a beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 700 000
Markedstilpasning for attraktivitet / beliggenhet Kr. + 150 000
Beregnet tomteverdi Kr. 850 000
Kommentar

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad og en
vurdert verdi for attraktivitet og beleiggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved a beregne teknisk verdi for ratomt, inkl. tilknytning,
infrastruktur pa tomten samt opparbeiding/beplantning, arrondering av terreng etc. Markedstilpassing for attraktivitet/beliggenhet er en
vurdering av tomtens og eiendommens beliggenhet.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3400 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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.

FLAS Arcalet er Doer el
Chsterr Arealet av ale rom utenfor
bruksare baenhetenie) on Lo
(BRA-¢) bk som for eksempe

Canane

Vg aset
salanng

Gaane
P

DI | Selie1 QAR NG P B il enid) e

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig 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 & 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 3 veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere 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?

Arealer

valkong Arealet av terrasser, dpne balkonger

(TBA) e oF, dpen altan tiknyttet boenhetenie)

Guivaread Er sum av 8RA (bruksareal) og ALH
(GUA) tareal med v takhayde)

Areal med lay takhayce (ALH) er Ikke
Jes shratak

mene. lkke n

Kaldioft, mdles og of normalt ke

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 & 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,réemningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan spke 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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Enebolig

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) SUM

(BRA-b) (TBA)
Kjeller 26 18 44
1. Etasje 52 52
Loft 48 48
Kryploft
Ssum 126 18
SUM BRA 144
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Kjeller Bad, Stue/kjpkken, Soverom Vaskekjeller/bod, Bad 2
1. Etasje Hall m/trapp, Stue, Stue 2, Kjgkken, Bad

Hall m/trapp, Kjgkken, Toalettrom,
Loft Soverom 1, Soverom 2, Kott, Garderobe
2, Garderobe

Kryploft

Kommentar

Oppgitt areal er oppmalt av takstingenigr under befaring.

Angitte arealer er beregnet fra mottatte tegninger og kontrollmalt.
S-rom for boligen er garderober/kott pa loft og vaskekjeller.

BRA-e for boligen er vaskekjeller og bad 2, egen dgr inn til de rommene.

Kryploft har redusert hgyde, ikke maleverdig etter NS 3940.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Bygningsstatus: Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse foreligger ikke.

Generell informasjon:
Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse foreligger ikke.

Eldre hus oppfgrt pa 1920- tallet mangler ofte brukslgyve. Plan- og bygningslova kom i 1965, og fyrst da et krav om a sgke og
fa godkjent bruk av bygning, men det tok noen ar a fa lovverket opp & ga.

Vi opplever ogsa at det ved senere tilfeller har skjedd at en bolig ikke har fatt utskrive et formelt brukslgyve. Kommunen skal i

ettertid ikke skrive ut ferdigattest for saker fgr 01.01.1998.
Boliger fra denne perioden er likevel a anse som godkjent for det formalet de har vaert nytta til.
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Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Uthus
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Loft 8
Etasje 11
SUM 19
SUM BRA 19

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Loft

Etasje

Kommentar

Oppgitt areal er oppmalt av takstingenigr under befaring.
Lovlighet

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Brannceller

Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Bod 1, Bod 2

Lager

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Krav for rom til varig opphold

Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Innglasset balkong
(BRA-b)

Ose AS
Vikegyrane 7
6150 @RSTA

E]Ja Nei
[Jia Nei
[¥]1a  [INei

Terrasse- og balkongareal

SUM )

8

11

Innglasset balkong
(BRA-b)

E]Ja Nei
[Jua Nei
[oa Nei

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

Enebolig
Uthus

Oppdragsnr.: 20753-1198
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.5.2023 Oddvar Engjaberg Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

1516 ULSTEIN 8 19 0 312.1m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Vikemyra 21

Hjemmelshaver
Ebrahimi Ali

Eierandel
1/1

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende langs Vikemyra i Ulsteinvik sentrum. Eiendommen er sgrvestvendt med gode solforhold. Gangavstand fil
kommunesenteret i Ulsteinvik med gode butikk- og servicetilbud, samt skole og barnehage.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

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 regulert til bolighebyggelse.

Om tomten

Eiet tomt pa ca 312 m?2. Relativt flat tomt som er fint opparbeidet med plen, beplantning, hekk mot naboer og nettinggjerde. Stakittgjerde med
port mot
veien.

Tinglyste/andre forhold

Se eventuelt naermere pa grunnbokutskrift for eventuelle heftelser.

Siste hjemmelsovergang

Kjppesum Ar
2300000 2014
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Bygninger pa eiendommen

Uthus
Anvendelse
Byggear Kommentar
1954 Ukjent byggear.
Standard

Bygget har gjennomgaende lav standard. Se neermere beskrivelse under
Konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er gammelt og baerer preg av manglende vedlikehold og
oppgraderinger. Se neermere beskrivelse under Konstruksjoner.

Beskrivelse

Enkel trebygning, trolig bygget pa 1950,tallet. Tradisjonelt reisverk med liggende bordkledning, betonggulv, etasjeskiller av
trebjelker. Saltak konstruksjon av tresperrer som er tekket med aluminiumsplater. Bygget er slitt og har tydelige
oppgraderingsbehov.

Tilstandsrapporten gjelder kun selve bolighuset, og TG for andre bygninger er derfor kun overordna vurdert.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Reguleringsplaner 08.05.2023 Gjennomgatt Ja
Malebrev 08.05.2023 Gjennomgatt Ja
Eiendomsverdi.no 08.05.2023 Gjennomgatt Ja
Situasjonskart 08.05.2023 Gjennomgatt Ja

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 26.05.2023

2 19.05.2025

3 19.05.2025

4 19.05.2025

5 19.05.2025

6 20.05.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Forutsetninger

Struktur og referanseniva

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.

Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.

Presiseringer

Anslag pa utbedringskostnader ved TG 2 og TG 3 er sjablongmessig, og
ma ikke forveksles med en konkret vurdering eller tilbud fra
entreprengr eller handverker. Anslaget vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, for
eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse og blir ikke
tilstandsvurdert. Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles
som en tilleggstjeneste.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppfgrt, med
mindre annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.

Hulltaking ved vatrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gj@r ikke fysiske inngrep for & avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen
garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av sng eller pd annen mate utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersgke
taket fra utsiden.

Boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. Dette gjelder ogsa integrert tilbehgr.

Stikkprgvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebaere kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referanseniva: Kravet til bygningsdelen eller rommet pa
sgknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon pa hvilken tilstand et byggverk
eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og
alder.

Skadegjgrere: | hovedsak rate, sopp og skadedyr.

Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator eller
visuelle observasjoner.

Oppdragsnr.: 20753-1198 Befaringsdato:

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

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert
pa enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

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 oppfart eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har pavist 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-e.

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS
sitt takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og
andre relevante interessenter benytter personopplysninger fra
tilstandsrapporten for analyse- og statistikkformal, utvikling og drift av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind
Forsikring AS, iVerdi AS og takstforetaket, fglger til enhver tid gjeldende
personvernlovgivning.
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Ulsteinvik

Oppdragsnr.

3-0149/25

Selger 1 navn

Ali Ebrahimi

Vikemyra 21

Poststed
ULSTEINVIK 6065

Er det dedsbo?
Nei [ Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjepte du boligen?
Ar |2014 |

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall &r [11 |

Antall maneder | 7 |

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [ Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | DNB I
Polise/avtalenr. | 28777602

Spersmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [1va

Initialer selger: AE
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10

11

12

13

14

15

16

17

Kjenner du til om det er utfert arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, evrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [1va

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har vaert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [1va

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

M Nei [1ya

Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

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

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar |Ja, kun av fagleert
B ) All cable installations checked. New cable lines for heat pump, in the kitchens for oven . Adding earth line . Adding
eskrivelse L . .
floor heating in main floor and kjeller
Arbeid utfert av | Ship and Boat Electro Service M.Szymanski

Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

] Nei Ja

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

Beskrivelse By electrician and by inspector

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [] Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfart arbeid som normalt ber utfgres av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar |Ja, kun av fagleert
Beskrivelse |Washing og light maintenance of roof stones
Arbeid utfart av IAIesund company

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
[ Nei Ja

Beskrivelse | Basement has been rented

Initialer selger: AE
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17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?

M Nei [1va
18  Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
M Nei [1va
19  Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfgre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
M Nei [] Ja
20 Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrarende eiendommen?
M Nei ] Ja
21 Er det foretatt radonmaling?
M Nei [1va
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [1Ja
23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
M Nei [1Ja
24 Erdet andre forhold av betydning ved eiendommen som kan vaere relevant for kjgper & vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?
M Nei [ Ja
Dokumenter

upgrades and renouvations.pdf

Initialer selger: AE

Document reference: 3-0149/25



Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte filfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 2 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjape slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Ulstein kommune

Grunnkart

Eigedom: 8/19
Adresse:  Vikemyra 21
Dato: 10.06.2025
Malestokk: 1:1000

1

UTM-33

s Eigedomsgr. neyaktig <= 10 cm

e Eigedomsgr. mindre neyaktig >200<=500 cm

m—— Eigedomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm s Eigedomsgr. lite noyaktig >=500 cm

— Eigedomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm Eil . utan

== Cigedomsgr. omtvista
= == Hjelpelinje vegkant

s = == Hielpelinje punktfeste

©Norkart 2025

A

== Hjelpelinje vasskant

trarsis Hielpelinje fiktiv

Det vert teke atterhald om at det kan farekome feil, manglar eller avvik i kartet. Spesielt gjeld dette usikre eigedomsgrenser.
Dette kartet kan ikkje nyttast som situasjonsplan i byggesaker.




Ulstein kommune

Reguleringsplankart

Eigedom: 8/19
Adresse:  Vikemyra 21
Dato: 10.06.2025
Malestokk: 1:1000
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1) Det vert teke atterhald om at det kan farekome feil eller manglar i kartet.
2) Ved utskrift av PDF-fil kan malestokk bli ungyaktig.
3) Kommuneplanen er laga for sma malestokkar og kan vere ungyaktig dersom ein zoomer mykje inn.
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1) Det vert teke atterhald om at det kan farekome feil eller manglar i kartet.
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Tegnforklaring
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Utskriftsdato: 10.06.2025

Vegstatuskart for eiendom 1516 - 8/19// Pa
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Nabolagsprofil

Vikemyra 21 - Nabolaget Ulsteinvik sentrum - vurdert av 13 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Etablerere
e Familier med barn
e Husdyreiere

Offentlig transport

@ Ulsteinvik skysstasjon 4 min &
Totalt 8 ulike linjer 0.3 km
X  @rsta-Volda Lufthamn Hovden 29 min &
X Alesund Lufthavn, Vigra 2t7 min &
Skoler
Ulsteinvik barneskule (1-7 kl.) 6 min &
452 elever, 22 klasser 0.4 km
Ulstein skule (1-7 kl.) 5min &
81 elever, 7 klasser 2.7 km
Ulstein ungdomsskule (8-10 kl.) 10 min #
355 elever, 26 klasser 0.6 km
Ulstein vidaregaande skule 23 min #
550 elever 1.7 km
Ladepunkt for el-bil
@ Recharge Arena Ulstein 5min &
& Rema 1000 Ulsteinvik 10 min &

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Hgflige 64/100

Aldersfordeling
X
R R 3,10 2 & i ,3:

<39 2R PR =2

- - R =N

o © O N

o~
‘m e U N |
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 &r) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

I uisteinvik sentrum 581 417
B uisteinvik 7250 3495
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Almejordet barnehage (0-5 ar) 13 min 4
61 barn 1.1 km
Preg barnehager Ulsteinvik (0-5 &r) 16 min %
39 barn 1.1 km
Seetra barnehage (0-5 ar) 19 min &
44 barn 1.3 km
Dagligvare
Kiwi Ulsteinvik 4 min &
Coop Mega Ulsteinvik 4 min %
Post i butikk, PostNord 0.3km



Primeaere transportmidler

1. Egen bil

2. Gaende

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 95/100

Stgynivaet
Lite stgyniva 88/100

Kvalitet pa barnehagene
Veldig bra 81/100

Sport

@ Ulstein barneskole ballbinge
Ballspill

@ Ulsteinvik skole
Aktivitetshall, fotball

3

Aktiv Trening Ulstein Sentrum

Aktiv Trening Ulstein Varleite

¥

5min 4
0.4 km

5min %
0.4 km

3min %

6 min &

Boligmasse

B 25% enebolig

I 8% rekkehus

B 37% blokk
30% annet

Bldhuset 4 min &

@ Apotek 1 Mgrejarlen 3min 4

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

I 37% i barnehagealder
B 39%6-12 ar
. 10% 13-15 ar

14% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 65%

I Ulsteinvik sentrum

B Ulsteinvik
Il Norge
Sivilstand

Norge
Gift 32% 33%
Ikke gift 39% 54%
Separert 13% 9%
Enke/Enkemann 16% 4%

14: Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekommme. 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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ENERGIATTEST

Adresse Vikemyra 21
Postnummer 6065 >
2
Sted ULSTEINVIK e | AZ
>
Kommunenavn Ulstein :Cj B
Gardsnummer 8 =
x
Bruk 19 S
ruksnummer E E
Seksjonsnummer — 1))
s WD
Andelsnummer = I.I‘i
.
Festenummer = %
=
Bygningsnummer 179516772 'GE:) G
[}
c
Bruksenhetsnummer H0101 g _ -
£
Merkenummer Energiattest-2025-143932 Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
Dato 04.07.2025
Energimerket angir boligens energistandard. boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
Energimerket bestar av en energikarakter og en opp- byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt fa C.
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings- Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
karakter, og bokstaven viser energikarakter. oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er mens rgd farge betyr hay andel el, olje og gass.
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Om bakgrunnen for beregningene, se
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at www.enova.no/energimerking.

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Etterisolering av kjellervegg
- Sla el.apparater helt av

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bagr
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

- Sla av lyset og bruk sparepzerer
- Vask med fulle maskiner

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-

energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 1917
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 100
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Naturlig ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn p4 www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteretiienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg ber etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tarr og
at man faglger anbefalte Iasninger.

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 3: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 4: Termografering og tetthetspreving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 5: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke &
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Brukertiltak

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker stram selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 7: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepaerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjeling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A il
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedus;j hvis du ikke har. For & finne ut om du bgr bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 12: Felg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane & fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.



Tiltak 13: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av d@gnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 14: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepzerer.
Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glgdelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slés av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sngsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 15: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stev pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak utendors

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 17: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og sngfeler i bakken,
med temperatur - og fuktfeler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbear og
kulde samtidig.

Tiltak 18: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 19: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 20: Tidsstyring av panelovner

Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring pa eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut ber det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak pa varmeanlegg

Tiltak 22: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

| gamle vedovner / peiser med der utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende
vedovner /peisinnsatser (som kom pa markedet i 1988) er virkningsgraden pa 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle
vedovnen / peisen skiftes ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer
effektivt samt at rgykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De
fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn @nsket temperatur.Kaminen kan starte og
slokke av seg selv,o0g mange kaminer kan ogsa programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.



Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerradet, Norsk takst,

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjgp og salg av brukt bolig.

Selger kan ikke ta generelle forbehold om
tilstanden ved salg til forbrukerkjgpere. Boliger
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til
forbrukere.

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal veere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

Endringene i avhendingsloven og den nye
forskriften skal sammen stimulere til at mer og
bedre informasjon foreligger om boligene fgr salg.
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter
senere.

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

B Boligen skal ogsa vurderes ut fra blant annet
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at
kigpere kan ha mindre forventinger til eldre
boliger enn til nye boliger. Det kan veere skader
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger
likevel ikke kan holdes ansvarlig for.

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjgper? Les mer pa neste side!

I .

KORGE
\ - D
k 5 B EIENDOM NORGE

Norsk takst



Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for 8 dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerklaeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
@gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerkleeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for a sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers

beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerklzering ngye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du ma regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan
det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gjgres i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig a bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en

tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstdende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

ble oppfa@rt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden vaere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsal

Norsktakst.no
NEFno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kjgper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for 8 motta klage og krav fra kjgper.

NB: Dersom du tror boligen din fgrst vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021
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ADVOKATFOREMINGEN EIENDOM MORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH®@R TIL EEENDOMMEN

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 szerskilt 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 saerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre 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
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstaende 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 Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

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 lyspzerer 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 medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASION 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 RBYKVARSLER 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 hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglige.

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 ar 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: Kr 15 500

Fritidsbolig fglger 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. F4 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
forst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 000 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.



Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerradet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og
Norges Eiendomsmeglerforbund, p& grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes ogsa
elektroniske meldinger som e-post og SMS néar
informasjonen i disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder ogsa budforhgyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. For
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bgr inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kispesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av ndveerende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert for forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler for bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frar&de budgiver a stille
slik frist.

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, nar budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende 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 eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbudy), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

i
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BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer:  3.0749/25
Adresse: \jikemyra 21, 6065 ULSTEINVIK, gnr. 8, bnr. 19 i
Ulstein kommune.

Salgsoppgavedato: 7072025

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr:

Kontaktperson:  Hedda Nedrelid
TIf: 98640812
Epost: hn@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

(Med blokkbokstaver)

@nsket overtakelsestidspunkt:

FINANSIERING

Langiver:

Kontaktperson:

Bank:

Budet gjelder til og med den: kl:

(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver
ikke har angitt annen akseptfrist)

TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

D Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgave.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASION

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASIJON






