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Gamlevegen 81

ULSTEINVIK - Enebolig sentralt i Ulsteinvik med to
boenheter | 3 sov | Flott utsikt |

Adresse Gamlevegen 81 Enebolig i et veletablert, attraktivt og rolig boligomréde finner du

6065 ULSTEINVIK Gamlevegen 81 med flott utsikt.
Prisantydning Kr 1990 000,-
Omkostninger Kr 68 740,- Eiendommen har to godkjente boenheter, noe som gir sveert fleksible
Totalpris Kr 2 058 740,~ bruksmuligheter. Her kan du kombinere egen bolig med utleie, tirettelegge
BRA-i/BRA Total  181/181m? for generasjonsbolig eller sikre deg en ekstra inntektskilde som bidrar til en
Eierform Eiet mer forutsigbar gkonomi.
Boligtype Frittliggende enebolig
Byggedr 1922 Tomten har en oversiktlig og solrik beliggenhet, med opparbeidet
Soverom 3 uteomréde og plass til parkering. Nabolaget er trygt og barnevennlig,

samtidig som du har umiddelbar naerhet til sentrum, skoler, barnehager,
butikktiloud og flotte turomrdder i Ulsteinvik.

Her fé&r du en eiendom med mange muligheter - Velkommen til en hyggelig
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
nér som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vér salgsgaranti er din
trygghet

Live budgivining:
Alle interessenter som har meldt interesse felges opp via telefon og sms. | tillegg har
vi v@r egen unike live budgivning pé vér hjiemmeside, her kan dlle felge med.

"Godt gjort er bedre enn godt sagt”

GAMLEVEGEN 81

Salgs-
garanti

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i Gamlevegen i Ulsteinvik, og har en
attraktiv beliggenhet med kort avstand til bdde barne- og
ungdomsskole, barnehage og Ulsteinvik sentrum. Dette gjer
det enkelt for familier med barn & f& tilgang til
utdanningsinstitusjoner og daglige nedvendigheter.

Videregdende skole og idrettsanlegg ligger ogsé innen
rimelig avstand, noe som gir gode muligheter for béde
utdanning og fritidsaktiviteter. Dette gjer omrédet ideelt for
bé&de unge og voksne som gnsker & ha et aktivt liv med
neerhet til sportslige fasiliteter.

Eiendommen ligger i Gamlevegen i Ulsteinvik, og har en
attraktiv beliggenhet med kort avstand til bdde barne- og
ungdomsskole, barnehage og Ulsteinvik sentrum. Dette gjer
det enkelt for familier med barn & fé& tilgang til
utdanningsinstitusjoner og daglige nedvendigheter.

Videregdende skole og idrettsanlegg ligger ogsé innen
rimelig avstand, noe som gir gode muligheter for béde
utdanning og fritidsaktiviteter. Dette gjer omrédet ideelt for
bé&de unge og voksne som gnsker & ha et aktivt liv med
neerhet til sportslige fasiliteter.

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

EIENDOMMEN
ADRESSE
Gamlevegen 81, 6065 ULSTEINVIK

OPPDRAGSNUMMER
3-0016/26

SELGER
Einar Moldskred
Frida Moldskred

MATRIKKEL
Gdardsnummer 9, bruksnummer 24, , ideell andel 1/1.
i Ulstein kommune.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Frittiggende enebolig

ENERGIKLASSE
Energifarge red og bokstav G.

INFO ENERGIKLASSE
Selger har ikke fremlagt energiattest for eiendommen.
Laveste karakter md legges til grunn.

STRGMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt p& 342 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Skréende sgrvestvendt tomt grensende mot kommunal vei.

Tomtearealet er opparbeidet med malte betong trapper
med uten rekkverk, forstatningsmurer av naturstein og
forskallingsblokker, belegningsstein og asfalt. Tomten har
flott utsikt og gode solforhold.

TAKST
Tilstandsrapport datert 12.02.2026. utfert av Takstmann
@yvind Tjervag AS.

BYGGEAR
1922

BYGGEMATE
ENEBOLIG - Utvendig
Enebolig oppfert i 1922.

GRUNN OG FUNDAMNETER

Byggegrunnen er av ukjent art. Fundamenter og ringmurer
er utfert i malt betong.

Grunnmuren er oppfert i malt betong.

Dreneringen er av ukjent utferelse. Det er synlig fuktsikring
med knotteplast pd deler av grunnmuren.

Etasjeskillet er en bjelkelagskonstruksjon med gulvbord.

VEGGKONSTRUKSJION
Ytterveggene bestdr av laftet temmer og bindingsverk.
Fasaden er kledd med liggende, malt bordkledning.

TAKTEKKING OG TAKKONSTRUKSJION

Takkonstruksjonen er en sperrekonstruksjon med taktro,
tekket med skifer.

Takrenner, sngfangere, beslag og pipekledning er utfert i
metalll.

VINDU OG D@RER

Boligen har vinduer av PVC og tre med tolags glass.
Ytterdgr og verandader er av tre med tolags glass.
Bi-inngangsdgren er en formpresset, malt dgr med tolags
glass, og kjellerdgren er i PVC.

VERANDA/TERRASSE/ALTAN

Verandaen er en bjelkelagskonstruksjon med spaltegulv og
rekkverk av PVC. Under deler av terrassen er det montert
dreneringsplater med takrennesystem. Utvendige trapper
er i malt betong og tre. Det er en forstatningsmur av
forskalingsblokker med betong og naturstein.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

UTVENDIG:

- Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pd taktekkingen og pd& undertak.

- Nedlgp og beslag: Det mangler snefangere pd hele eller
deler av taket, men det var ikke krav om dette pd
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byggemeldingstidspunktet. Det mangler tilfredsstillende
adkomst til pipe for feier.

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

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

- Derer: Det er pdvist avvik rundt innsettingsdetaljer. Det er
pavist utetthet/&pning mellom derblad og derkarm. Dvs. at
kald trekk kan oppsté.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Det er ukjent
om dreneringsplatene er tette, fuktskjolder pd bjelker
indikerer utettheter.

INNVENDIG:

- Overflater: Det er pdvist fuktskader p& overflater.

- Rom Under Terreng: Det er pdvist indikasjoner pé& noe
fuktgjennomtrenging i kjellergulv. Det er pdvist indikasjoner
pd noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

- Innvendige trapper: Det er liten frihgyde i trappelgp.
Trappen er noksd bratt og lite egnet for trapp mellom
boligrom.

- Innvendige derer: Det er pdvist avvik som tilsier at det ber
foretas tiltak pd& enkelte derer. Enkelte av innvendige derer
har en del slitasje.

- Andre innvendige forhold: Det er pdvist fuktskader pd&
overflater.

KIDOKKEN:

- Kjgkken - Loft > Kjokken > Overflater og innredning:
Kjokkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler
bruksfunksjoner/Ilgsninger som er forventet pd et kjokken.
- Kjokken - Loft > Kjokken > Avtrekk: Det er pdvist forsert
avtrekk fra kokesonen, men lgsningen ansees ikke & veere
tilfredsstillende.

TEKNISKE INSTALLASJONER:

- Tekniske installasjoner - Avigpsror: Det er ikke pdvist
tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget. Mer enn
halvparten av forventet brukstid er passert pé& innvendige
avlgpsledninger.

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

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank: Det er ikke
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pdvist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende lgsning fra varmtvannstank. Det er ikke
pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank int.
gjeldende forskrift.

- Tekniske installasjoner - Varmtvannstank - 2: Det er ikke
pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank int.
gjeldende forskrift.

TOMTEFORHOLD:

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter: Det er
registrert skrdriss som er symptom pd& setninger.
Grunnmuren har sprekkdannelser.

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

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

INNVENDIG:

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn: Det er mdélit
heydeforskjell p& mellom 15-30mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente madleavvik.

- Innvendig - Pipe og ildsted: Pipevanger er ikke synlige. Mer
enn halvparten av forventet brukstid er passert pd pipe.

VATROM:

- Loft > Bad > Generell: Vatrommet md oppgraderes for &
téle normal bruk etter dagens krav.

- Hovedetasje > Bad/vaskerom > Generell: V&trommet ma
oppgraderes for & téle normal bruk etter dagens krav.

TEKNISKE INSTALLASIONER:

- Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid
er passert pd innvendige vannledninger. Det drypper fra
rorskjoter. Det er irr pé ror.

TOMTEFORHOLD:

- Fuktsikring og 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. Det er ut
ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har
funksjonssvikt/sveert begrenset effekt.



- Terrengforhold: Terrenget faller inn mot bygningen og det
er maksimale forhold for vann inn mot muren.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersegkt:

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft: Hele takkonstruksjonen
er

gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder
og observasjoner fra underliggende etg.

- Vatrom - Hovedetasje > Bad/vaskerom > Tilliggende
konstruksjoner v&trom: - Det er pga bygningsmessige
hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak
vétsone.

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

Ved salg fra dgdsbo eller andre tilfeller hvor selger/
fullmektig ikke kjenner eiendommen, skal ikke sparsmdl i
egenerkleering besvares, men egenerklaeringen skal
foreligge.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER
Arbeid utfert i boligen:
2023: Varmtvannstank - 2.

2009: Varmtvannstank.

1985: Tilbygg. Hovedetasje ble tilbygget bad og vindfang
ifolge offentlig info for eiendommen.

REGULERINGS- OG AREALPLANER

| henhold til reguleringsplan for HOVSETBAKKANE, datert
04.07.1991, er eiendommen er regulert til frittliggende
smd&husbebyggelse, samt frisiktsone ved vei.

FORESEGNER TIL REGULERINGSPLAN FOR HOVSETBAKKANE
"1. Byggjeomrdde

Omrdade for frittliggjonde bustader

§ 8 - Bustadene kan oppferast med inntil 2 etasjar, rekna
etter byggjeforeskriftene.

§ 9 - For kvar tomt skal det avsetjast garasjeplass for minst
ein bil og i tillegg minst ein biloppstilingsplass for kvar
bustadeining.

§ 10 - Samla grunnflate for bustadhus og garasje (BYA) skal
vere 10 - 30% av tomta sitt nettoareal

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

Reguleringsplankart og kommuneplankart felger 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
Boligen har en vedfyrt panne i kjelleren.
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 pd& oppstillingsplass pd tomt.

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.

Strélevernforskriften stiller krav til radonnivéet i
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utleieboliger. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, b&dde de
som leies ut av det offentlige, virksomheter og private,
inkludert leiligheter og hybler i tilkknytning til egen bolig.

Utleier skal kunne fremvise dokumentasjon pé at
radonnivéene er forsvarlige. Dokumentasjonen skal ikke
registreres hos myndighetene, men den skal veere
tilgjengelig bdde for leietaker og ved et eventuelt tilsyn.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Etter det kommunen opplyser s& 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.
Bygningen har imidlertid veert i bruk siden 1922.

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&
utleser det sgknadsplikt. Her stiller blant annet regelverket
krav til 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 sgknadspliktig, dog
med noen unntak som anses som meldepliktige tiltak
unntatt seknadsplikt. Nér det gjelder utvendige endringer
sa stiller blant annet regelverket krav til om bygningens
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karakter endres ved fasadeendringer, om tiltak er i tréd
med gjeldende reguleringsplan, avstand til nabo, avstand til
vei, storrelse pd& uteareal, antall parkeringsplasser m.v.
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.

Det foreligger ferdigattest for tilbygg, datert 20.08.1985.

Godkjente bygningstegninger for tilbygget felger vedlagt i
salgsoppgaven.

RADONMALING
Det er ikke foretatt radonmadlinger, og bygget er heller ikke
utfert med radonsperre.

Det er ikke dokumentert radonmdling i boligen. Statens
strélevern anbefaler at det blir malt radon i alle boliger.
Leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen over dette, bar
mdle radon. Strélevernforskriften stiller ingen krav til
boligeiere som selv bor i boligen sin, men leietaker kan kreve
radonmdaling 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 mdéling 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
Hems:
BRA-i 16 kvm: Innredet lagerrom

Loft:
BRA-i 54 kvm: Kjgkken, stue, bad, trapperom og 2 soverom

Hovedetasje:

BRA-i 61 kvm: Kjokken, soverom, trapperom, vindfang, bad/
vaskerom og 2 stuer

TBA 26 kvm: Terrasse og balkongareal

Kjeller:



BRA-i 50 kvm: 4 uinnredet kjellerrom

STANDARD

ENEBOLIG - Innvendig

KIOKKEN

Kjokken hovedetasje: Kjgkkeninnredning med malte
profilerte skapfronter og fronter med glass. Benkeplaten er
av laminat med heldekkende oppvaskbeslag, og det er
fliser p& veggen over benkeplaten. Innredningen har
utsparing for komfyr, oppvaskmaskin og kjole/fryseskap.
Det er en eldre ventilator med mekanisk avtrekk. Vedr.
hvitevarer se pkt. «lgsgre og tilbehers i salgsoppgaven.

Kjokken loft: Malt skapinnredning med vask og
komfyrkontakt. Kjokkenet er utstyrt med en veggmontert
avtrekksvifte.

BAD/VASKEROM

Bad/vaskerom hovedetasje: Baderom med mallte plater i
tak, vétromsplater p& vegger og vinylbelegg pé gulv.
Rommet er utstyrt med speil, vegghengt vask, wc og
badekar.

Bad loft: Baderom med malte plater i tak, malt
glassfiberstrie pd vegger og vinylbelegg pd gulv. Rommet er
utstyrt med vegghengt vask, badekar og wc.

OVERFLATER

Gulv: Vinylbelegg, teppe og betong.

Vegger: Malte panelplater, malt panel, strie, vinyltapet,
lakkert panel og malt betong.

Himling: Malte panelplater, panel og plater.

TEKNISKE INSTALLASJONER

- Vannledninger: Trykkvannrer av kobber. Det drypper fra
rorskjoter og er irr pé ror. Det er en drypplekkasje fra et
vannrer ved varmtvannstanken, og deler av reropplegget
har korrosjonskader.

- Avlgpsrer: Avlgpsrer av plast. Det er noe motfall pd
avlgpsrer i kjeller.

- Ventilasjon: Naturlig ventilasjon. Kjeller har ingen
ventilasjon.

- Varmtvannstank: Det er to varmtvannstanker, en fra 2009
og en fra 2023.

El-anlegg kontrollert 15/7-2021. Feil eller mangler ble ikke
rettet og sak er avsluttet med heftelse.

Avvik omhandler:

1. Loft (hall): "Utstyr/anleggsdel manglet jordforbindelse. Jf.
fel § 21

Det var montert opp ei jorda stikkontakt som ikkje var jorda.
Dei andre stikkontaktene i rommet var ujorda.

2. Kjeller: "Tilkopling/skjoting av jordledningen/
beskyttelsesleder var ikke tilfredsstillende utfert. Jf. fel § 19
Det var to jordingar som ikkje var tilkoplet."

Rapport fra tilsyn, datert 15.07.2021, er innhentet og kan
sees hos meglerforetak. Rapport kan sendes pd
forespersel.

Tilstandsrapporten felger vedlagt i salgsoppgaven.
Interessenter md sette seg inn i denne for 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
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbehgrslisten som
fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

Produkter og installasjoner som medfelger overdras uten

noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandgrgaranti.
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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: 181 m?
BRA totalt: 181 m?
TBA: 26 m?

Bruksareal fordelt pé etasje

Kjeller
BRA-i: 50 m? 4 uinnredet kjellerrom

1. etasje
BRA-i: 61 m? Kjgkken, soverom, trapperom, vindfang, bad/
vaskerom og 2 stuer

2. etasje
BRA-i: 54 m? Kjokken, stue, bad, trapperom og 2 soverom

3. etasje
BRA-i: 16 m? Innredet lagerrom

TBA fordelt pd etasje
1. etasje
26 m? Terrasse- og balkongareal

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL
AREALOPPMALING

Byggetegninger

Kommentar: Det foreligger kun tegninger av tilboygget.

Nyere h&ndverkstjenester

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

Svar: Nei.
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@KONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 1990 000,

VERDITAKST
Kr 2 000 000~

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 14 619,- pr ar 2025

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Avgiften inkluderer vann og avlgp, gjelder for 2025 og
fordeles pd& 6 terminer.

Renovasjon til SSR kommer i tillegg pd& kr. 5.658,- for
standard husholdningsabonnement for 2026, fordelt pé& 3
terminer.

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

EIENDOMSSKATT
Kr 2 879,- pr 2025

INFO EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatt for 2025 fordeles pé 6 terminer iflg.
opplysninger fra Ulstein kommune.

FORMUESVERDI - PRIMZAR
Kr. 960 371,- som primeerbolig for 2025

FORMUESVERDI - SEKUNDZER
Kr. 3 841 483,- som sekundaeerbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

Basert pd prisantydning har Skatteetatens boligkalkulator
beregnet boligens formuesverdi til her nevnte formuesverdi,
ndr boligen benyttes til primaerbolig.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen



beregner boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektséret 2026.
Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller
lavere enn tidligere og innebaeerer at bdde selger og megler
kan benytte tall som ikke nedvendigvis er oppdaterte pd&
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas
derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og
eventuelt oke ved endelig fastsettelse i skattedret.

For primaerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet
eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og
deretter 70 % av den delen som overstiger dette belgpet.
For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER
kr. 1990 000,- (Prisantydning)

kr. 17 900,- (Boligkjeperforsikring Séderberg & Partners)
kr. 49 750,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

kr. 545,- (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

kr. 68 740,- (Omkostninger totalt)

kr. 2 058 740,- (Totalpris inkl. omkostninger)

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

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.

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 mé
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 folgende heftelser/

servitutter/rettigheter som folger eiendommens matrikkel
ved overskjgting til ny hjiemmelshaver:

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
p& hovedbruket/avgivereiendommen fer 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.

Ingen heftelser registrert.

GRUNNDATA
1919/800266-1/58 06.12.1919 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 1516 GNR: © BNR: 2

EIENDOMMENS RETTIGHETER
Ingen rettigheter registrert.

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

CRUNNBOKSDATO
09.02.2026

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av
Notar-kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tilbyr produkter
eller tjenester i

forbindelse med megleroppdraget:

- Sgderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sgderberg & Partners leverer boligkjgpeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskjema og
overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strem, alarm og
bredbdnd.

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger tilbys i

forbindelse med oppdraget,
kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.
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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.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
19.02.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Sere Sunnmegre Eiendomsmegling AS
Bjerndalvegen 3 A, 6065 ULSTEINVIK. TLF. 7130 55 00

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

MEGLERS VEDERLAG

Fastpris vederlag kr. 50 000,- (inkl. mva.)
Salgstilretteleggelse kr. 14 900,- (inkl. mva.)
Oppgjersgebyr kr. 6 500,- (inkl. mva.)

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

Visninger og overtakelse (pr. stk.) kr. 2 500,- (inkl. mva.)
Grunnpakke/Grunnbok/e-tinglysing kr. 2 000,- (inkl. mva.)
Trykking av prospekt kr. 1500,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

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

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Kjoper har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
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utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse
og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se produktark,
vedlagt salgsoppgave, for neermere informasjon og priser.
Forsikringen er meglet fraom av Soderberg & Partners og er
plassert hos Gar-Bo Forsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i tr&d 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 & undersoke eiendommen naye,
gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger & kjope usett kan ikke gjere gjeldende som mangel
noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom
det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjigper rédferer
seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen mad
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gdé ut i fra at det
virket inn p& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at
feil opplysninger ikke ble rettet i tide p& en tydelig mdte. 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 mdé 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 p& 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 Kjoper selv dekke tap/kostnader opptil et belop pé kr 10
000 (egenandel).

Dersom kjoper 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 innendeors arealsvikt karakteriseres som en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om
kjopers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsd for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper menes kjgp
av eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Bdde kjoper og selger er forpliktet til & signere den
standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan
gjennomgds hos eiendomsmegleren for budet legges inn.

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 bdde
selger og kjgper. Hvis kjoper ikke bidrar til at megler fér
gjennomfeart kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen
ikke kan gjennomfores 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 vili et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og
kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter
avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare,
vil Notar ikke kunne bist& med handelen eller foreta oppgjer.

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

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt
budskjema, p&fert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk,
ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor budgiver mé
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.

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av
eiendomsmeglingsloven g 6-8 kommer til anvendelse ved
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig
gjennomfgring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved
budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist p& mindre enn
30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere akseptfrist
enn 30 minutter kan avvises.

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

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre veere lovlig & legge

inn hemmelige bud.
Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at
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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 - hovedetasjen
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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
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- Tilstandsrapport

- Selgers egenerklaeringsskjema
- Bygningstegninger

- Grunnkart

- Reguleringsplankart

- Kommuneplankart

- Vegstatuskart

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.



Tilstandsrapport

a Enebolig

@ Gamlevegen 81, 6065 ULSTEINVIK (I7) ULSTEIN kommune

# gnr. 9, bnr. 24

Markedsverdi
2 000 000

Sum areal alle bygg: BRA: 181 m? BRA-i: 181 m?

Befaringsdato: 12.02.2026 Rapportdato: 17.02.2026 Oppdragsnr.: 11169-1936 Referansenummer: YI1564

Foretak: Takstmann @yvind Tjervag AS Takstingenigr: @yvind Tjervag Var ref: @yvind Tjervag

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




Takstmann @yvind Tjervag

Mgretakst AS ble etablert i 2005 og er i dag et av landets eldste kontorfellesskap for takstingenigrer. Hovedkontoret ligger i
Breivika i Alesund, med avdelingskontorer i Ulsteinvik og @rsta.

Selskapet bestar i dag av ti takstingenigrer og er den stgrste enkeltaktgren innen verdi og tilstandsvurdering av eiendommer
mellom Rogaland og Trgndelag.

o

Malet med sammenslutningen er a styrke fagmiljget og videreutvikle kompetansen blant takstingenigrene, samt sikre
tilstrekkelig kapasitet slik at vare oppdragsgivere mottar et kvalitetsprodukt levert med hgy faglig standard innenfor avtalte
tidsrammer.

Vi besitter kompetanse pa alle typer eiendommer: bolig, naering, tomter, landbruk og offentlige bygg. Vi er tilsluttet Norsk takst
eller NITO Takst.

Gjennom dette fremstar Mgretakst AS som den markedsledende aktgren pa Nord-Vestlandet innen verdi og tilstandsvurdering
av fast eiendom.

ﬁl meretakst

Rapportansvarlig

% T Ry
P 5:;5_.-‘:;.‘;{ flervag
i ! i (v
L -

@yvind Tjervag

Uavhengig Takstingenigr
oyvind@moretakst.no

934 80 761
Norsk takst

Oppdragsnr.: 11169-1936 Befaringsdato: 12.02.2026 Side: 2 av 35




Gamlevegen 81, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr9-Bnr24 Tiggeteberget 1
1516 ULSTEIN 6065 ULSTEINVIK

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q§| 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.

7, 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 e bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
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 ¢ bygningens

planigsning e bygningens innredning ¢ Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs svugmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som apenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet) o
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en szerlig
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 (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 11169-1936 Befaringsdato: 12.02.2026 Side: 3 av 35
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Gamlevegen 81, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr9-Bnr24 Tiggeteberget 1
1516 ULSTEIN 6065 ULSTEINVIK

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.

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

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

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 U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P90
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Beskrivelse av eiendommen

Markedsvurdering

Enebolic - B ar: 1922 Totalt Bruksareal 181 m?
nebolig - Byggear: Totalt Bruksareal for hoveddel 181 m?
Totalpris 2 000 000
UTVENDIG Gé til side
Taktekking av skifer. Takrenner, sngfangere, beslag og pipekledning Arealer G4 til side
av metall. Takkonstruksjon i sperrekonstruksjon med taktro.
Yttervegger av lafta tammer og bindingsverk. Utvendige fasader Befaring - og eiendomsopplysninger R

liggende malt bordkledning. Vinduer av pvc og tre malte med to
lags glass. Ytterdgr og verandadgr av tre malt med to lags glass, Bi-
inngangsdgr formpresset malt med to lags glass. Kjellerdgr i pvc.

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3850 000

H Ga til side
Veranda i bjelkelag konstruksjon med spaltegulv og rekkverk av pvc. Forutsetninger og vedlegg
Det er montert dreneringsplater under deler av terrasse med Lovlighet Ga til side
takrennesystem. Grunnmur , fundamenter og ringmurer av betong
malt. Enebolig
e Det foreligger ikke tegninger
INNVENDIG Gé til side

Det foreligger kun tegninger av tilbygget.
Tak malte panelplater, panel og plater. Vegger malte panelplater,
malt panel, strie, vinyltapet, lakka panel og malt betong. Gulv
vinylbelegg, vinylbelegg, teppe og betong. Etasjeskille i bjelkelag
konstruksjon med gulvbord. Kjellergulv av betong. Mursteinpipe
murpusset malt med feieluke av stal. Pipe er tilknyttet en vedfyrt
panne i kjeller. Hems vippeluke malt med nedfellbar stige. Trapper
og rekkverk av tre malt og umalte med tette og apne trappetrinn.
Innerdgrer og skyvedgr av tre malt og umalt utfgrelse, og enkelte
innerdgrer med glassfelt. Plassbygd malt skap. Garderobeskap malt
og skyvedgr garderobe.

VATROM G5 til side

Bad loft. Tak malte plater. Vegger malt glassfiberstrie og gulv
vinylbelegg. Vegghengt vask, badekar og wc.

Bad/vaskerom hovedetasje. Tak malte plater. Vegger vatromsplater
og gulv vinylbelegg. Speil, vegghengt vask, wc og badekar.

KIGKKEN Ga til side

Loft. Malt skapinnredning med vask og komfyr kontakt.
Veggmontert avtrekksvifte.

Hovedetasje. Skapfronter profilerte malte og med glass. Benkeplate
av laminat og heldekkende oppvaskbeslag. Flis pa vegger. Utsparing
for komfyr, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap. Ventilator.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Trykkvannrgr av kobber og avilgpsrgr av plast. To varmtvannstanker.
Naturlig ventilasjon. El-opplegg med automatsikringer. Belysning
takpunkt for lamper og downlights.

TOMTEFORHOLD G4 til side

Ukjent byggegrunn, drenering og fuktsikring. Noe synlig fuktsikring
av grunnmur med knotteplast. Forstgttningsmur av
forskallingsblokker med betong og naturstein. Trapper malt betong
og tre. Skraende tomtegrunn med terrengfall mot deler av
grunnmuren. Ukjent utfgrelse pa bunnledninger og utvendige vann
og avlgpsrgr.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Enebolig
(3ZF) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 .
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gatil side
@ Innvendig > Pipe og ildsted il si
[E— °
B @) Tekniske installasjoner > Vannledninger Galtil side
0 @ Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gatil side
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik 0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik 0 Vatrom > Loft > Bad > Generell Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil duvite mer om tlstandsgrader? Se sde 4. @ vitrom > Hovedetasje > Bad/vaskerom > Generell ~ Gétilside
(32D KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Anslag pa utbedringskostnad @ Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga fil side

Vatrom > Hovedetasje > Bad/vaskerom > Tilliggende Gétilside
konstruksjoner vatrom

2 (770 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
@) Utvendig > Taktekking Ga til side
! Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
0

Antall

Tiltak under kr 20 000 Utvendig > Vinduer Ga til side
Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 Utvendig > Dgrer Ga til side

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

ig> il si
Tiltak over kr 500 000 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under

0900

e © & & © © © ¢ o

balkonger
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. Innvendig > Overflater chtlside
Innvendig > Rom Under Terreng Ga til side
Innvendig > Innvendige trapper Ga til side
Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
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Sammendrag av boligens

4} Innvendig > Andre innvendige forhold Ga til side
‘) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
0 Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
@)  Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - 2 Ga til side

@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter a til si

@) Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Gatilside

@)  Kjokken > Loft > Kjgkken > Overflater og innredning ~Gétilside

@)  Kjgkken > Loft > Kjgkken > Avtrekk Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet >
Helse, miljg og sikkerhet

Rpninger i rekkverk er stgrre enn dagens G4 til side
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i
henhold til krav i dagens forskrifter.

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

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

Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.
Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Det er manglende rekkverk/annen sikring pa
forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens
krav.

Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige
trappelgpet.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i innvendige trapper.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i utvendige trapper.
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Tilstandsrapport

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
1922 Eier

Tilbygg / modernisering
1985 Tilbygg Hovedetasje ble tilbygget bad og vindfang ifglge offentlig info for eiendommen.

UTVENDIG

() Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekking av skifer.

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

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

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

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

Tidspunkt for omlegging av skifer og fornying av undertak naermer seg.
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17

(37 Nedigp og beslag

Takrenner, sngfangere, beslag og pipekledning av metall.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.
¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

Deler av taktekkingen har ikke sngfangere montert, og det er ikke montert takstige til pipe.

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

Manglende sngfangere vil medfgre sngras fra taktekking, noe som gir gkt risiko for personskade, eller skade pa bygningsdeler eller tingskade.

Det er krav om takstige til pipe for a fa utfgrt offentlig feiing. Manglende feiing gker risikoen for pipebrann. Takstige anbefales montert.

(37 Veggkonstruksjon

Yttervegger av lafta tammer og bindingsverk ifglge eier. Utvendige fasader liggende malt bordkledning.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
* Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
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Tilstandsrapport

Deler av bordkledningen pa eneboligen baksiden har ikke lufting i overgang grunnmur.

Det er rateskader i et hjgrnebord pa frontfasaden.

Konsekvens/tiltak
* Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

¢ Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.

Det bgr etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen mot grunnmur for & hindre opphopning av fukt, noe som kan fgre til fukt og rateskader.

Rateskadet hjgrnebord pa frontfasaden bgr skiftes ut for a unnga videre skadeutvikling og fuktskader.

—=uwnt il T
(38D Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking
Takkonstruksjon i sperrekonstruksjon med taktro.
Vurdering av avvik:

* Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Risikoen ved underkledde takkonstruksjoner er at det kan forekomme skader pa takkonstruksjonen som ikke er mulig @ oppdage fgr innertaket fjernes.

(35 vinduer

Vinduer av pvc og tre malte med to lags glass.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist at enkelte vinduer er vanskelig & apne/lukke.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Enkelt vinduer er ikke mulig og dpne, og det er pavist slitasje og fuktskader pa enkelt vinduer.

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

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

Det ma paregnes tiltak med vinduer som ikke lar seg dpne, samt vedlikehold og utskifting av vinduer med fuktskader. Uten tiltak vil vinduene ha redusert
funksjonalitet, og skadene vil utvikle seg videre.
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VLRI s
L

37 Dgrer

Ytterdgr og verandadgr av tre malt med to lags glass, Bi-inngangsdgr formpresset malt med to lags glass. Kjellerdgr i pvc.

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

e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Det er ikke montert beslag under alle dgrtersklene.

Det er utettheter rundt kjellerdgr mellom karm og grunnmur.

Konsekvens/tiltak
* Det bgr gjgres tiltak for a lukke avviket.

Manglende beslag under dgrtersklene bgr utbedres for a redusere risikoen for fuktinntrekk ved dgrer.

Utettheter rundt kjellerdgr mellom karm og grunnmur ma tettes for & hindre fuktinntrenging i kjeller.

(D) Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda i bjelkelag konstruksjon med spaltegulv og rekkverk av pvc. Det er montert dreneringsplater under deler av terrasse med takrennesystem.
Vurdering av avvik:

® Det er avvik:
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Terrassedekket har noe mosevekst, og gulvbjelkene har noe soppvekst. Det er ukjent om dreneringsplatene er tette, fuktskjolder pa bjelker indikerer
utettheter.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Terrassedekket bgr rengjgres for mose, og gulvbjelkene bgr behandles mot sopp for a hindre videre skadeutvikling.

Dreneringsplatene bgr kontrolleres for tetthet, da utfgrelsen og Igsningen ikke har normal utfgrelse for denne type Igsning.

10 Utvendige trapper

Trapper av malt betong og tre. Trappe rekkverk hovedinngang av metall.

INNVENDIG

m Overflater

Tak malte panelplater, panel og plater. Vegger malte panelplater, malt panel, strie, vinyltapet, lakka panel og malt betong. Gulv vinylbelegg, vinylbelegg,
teppe og betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist fuktskader pa overflater.
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Noe bruksslitasje pa enkelte overflater, og noen maling sprekker i panel. Delevegg i bakkant av kjeller mot grunnmur har fuktskader.

Konsekvens/tiltak
* Gjennomfgre ytterligere undersgkelser og foreta utbedring av skade.

Det anbefales a fjerne fuktskadet delevegg i kjeller for & hindre videre utvikling av fukt og mugg vekstskader.

Generelt videre vedlikehold og oppgraderinger av overflater ma paregnes for a opprettholde byggets tilstand og standard.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i bjelkelag konstruksjon med gulvbord. Kjellergulv av betong.

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

o Malt hgydeforskjell pda mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
o 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.

Hems: Det ble registrert skjevheter pa ca. 10-12 mm over en lengde pa 2 meter.

Loft: Det ble malt ca. 20-30 mm skjevhet mellom vegger, og ca. 10-20 mm over en lengde pa 2 meter. Noe knirk i gulvene.

Hovedetasje: Det ble malt skjevheter mellom vegger pa ca. 20-35 mm, og pa 2 meter ca. 15-30 mm.
Kjeller: Det ble registrert ca. 80 mm skjevhet mellom vegger, og ca. 20-30 mm over en lengde pa 2 meter.

Synlige gulvbjelker i etasjeskille i kjeller har mott hull skader, det er ukjent om dette er gamle eller aktive mott skader.

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.
Etasjeskillene og kjellergulv er kontrollert for skjevheter ved stikkprgver i to rom per etasjeplan. Det bemerkes derfor at det kan forekomme stgrre
skjevheter i gvrige rom som ikke er kontrollert.

Mott hullskader i synlige gulvbjelker bgr undersgkes naermere for a avklare om det er aktive skader, da dette kan svekke baereevnen og medfgre risiko for
ytterligere skadeutvikling.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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(D Pipe og ildsted

Mursteinpipe murpusset malt med feieluke av stal. Pipe er tilknyttet en vedfyrt panne i kjeller.

Vurdering av awvik:
¢ Pipevanger er ikke synlige.

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Deler av pipe er innkledd, og feieluke har rustskader. Det er en sprekk i murverket pa vedfyrt panne i kjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Pipevanger ma gjgres synlige, og det bgr foretas naermere undersgkelser av pipelgpet, spesielt med tanke pa sprekker i murverket og rustskader pa
feieluken.

Vedlikehold som foring av pipe med nye rgykrgr og utskifting av feieluke bgr paregnes. Utskifting av vedovnen ma ogsa paregnes.

Dersom tiltak ikke iverksettes, kan dette medfgre gkt risiko for brann, rgyklekkasje eller ytterligere forringelse av pipens funksjon.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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cm Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Hulltaking er ikke fortatt da kjeller har apen grunnmur mot terreng.

Vurdering av awvik:
¢ 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 @ overvake konstruksjonen jevnlig for a se utvikling over tid, og eventuelt foreta tiltak for a unnga fuktskader.

Det bgr iverksettes tiltak for & redusere fuktinntrengning gjennom grunnmur og kjellergulv for a bedre innemiljget i kjelleren. Uten ngdvendige tiltak vil
fuktproblematikken utvikle seg videre.

(22 Innvendige trapper

Hems vippeluke malt med nedfellbar stige. Trapper og rekkverk av tre malt og umalte med tette og apne trappetrinn.

Vurdering av avvik:
¢ Det er liten frihgyde i trappelgp

¢ Trappen er noksa bratt og lite egnet for trapp mellom boligrom.

Kjellertrapp er bratt med lav frihgyde og enkel konstruksjon.
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Konsekvens/tiltak
* Trappen ma paregnes skiftes ut.

* Det bgr gjgres lokale tiltak.
Kjellertrappen bgr skiftes ut eller utbedres for a bedre sikkerhet og brukervennlighet. Dagens utfgrelse med bratt stigning og lav frihgyde medfgrer gkt

risiko for fall og personskade, og trappen er lite egnet som interntrapp mellom boligrom.

(32 Innvendige dgrer

Innerdgrer og skyvedgr av tre malt og umalt utfgrelse, og enkelte innerdgrer med glassfelt.

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

¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Det er sprekker i enkelte dgrblad, og enkelte innerdgrer henger ved apning og lukking.

Konsekvens/tiltak

¢ Enkelte dgrer ma justeres.

o Lokal utbedring ma paregnes.

Det bgr utfgres utbedring av dgrer med sprekker og justering av dgrer som henger ved apning og lukking, for a sikre funksjonell bruk og forhindre gkt

bruksslitasje pa dgrene.

(22 Andre innvendige forhold

Side: 16 av 35
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Plassbygd malt skap. Garderobeskap malt og skyvedgr garderobe.

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Dgr pa det plassbygd skapet henger ved apning og lukking. Skyvedgr garderoben mangler den en skyvedgren.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Dgr pa det plassbygde skapet ma justeres. Manglende skyvedgr ma monteres for & opprettholde skapets funksjon.

VATROM

LOFT > BAD

D Generell

Tak malte plater. Vegger malt glassfiberstrie og gulv vinylbelegg. Vegghengt vask, badekar og wc.

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

Vatrommet har ikke vanntette vegg overflater, det er registrert motfall mot sluk og manglende ventilasjon av rommet.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til

fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Oppdragsnr.: 11169-1936 Befaringsdato: 12.02.2026 Side: 17 av 35



Gamlevegen 81, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr9-Bnr24 Tiggeteberget 1
1516 ULSTEIN 6065 ULSTEINVIK

Tilstandsrapport

LOFT > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking mot vatsone for badekar avdekket ingen unormale forhold eller fuktverdier i tilknytting til hulltakingen.

HOVEDETASJE > BAD/VASKEROM

D Generell

Tak malte plater. Vegger vatromsplater og gulv vinylbelegg. Speil, vegghengt vask, wc og badekar.

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

Normale levetider for vatrommets tettesjikt er utlgpt, og gulvbelegget har en sviskader. Vatrommet star foran oppgraderinger og fornying av tettesjiktene.

Konsekvens/tiltak
¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette kan fgre til
fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

HOVEDETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom
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Hulltaking er ikke mulig mot vatsoner pa grunn av tsmmervegger og at badekar ligger mot yttervegg.
Vurdering av avvik:
¢ Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig a foreta hulltaking i vegg bak vatsone.

Konsekvens/tiltak
¢ TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KI@KKEN

LOFT > KI@KKEN
(37 overflater og innredning

Malt skapinnredning med vask og komfyr kontakt.
Vurdering av avvik:
 Kjpkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjskken.

Konsekvens/tiltak
® Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av kjpkkeninnredningen.

LOFT > KI@KKEN

(37 Avtrekk

Veggmontert avtrekksvifte.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist forsert avtrekk fra kokesonen, men Igsningen ansees ikke & veere tilfredsstillende.

Avstanden fra komfyr til avtrekksvifte vil medfgre redusert funksjon og effekt.

Konsekvens/tiltak
o Avtrekksystemet ma utbedres.

Ventilator til komfyr plassering ma paregnes montert.
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HOVEDETASIJE > KIGKKEN

" Overflater og innredning

Skapfronter i malt profilert utfgrelse og med glass. Benkeplate av laminat og heldekkende oppvaskbeslag. Det er pa vegger over benkeplater lagt fliser.
Kjgkkeninnredningen har utsparing for komfyr, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap.

HOVEDETASIJE > KIGKKEN
0 Avtrekk

Eldre ventilator med mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(3P Vannledninger

Trykkvannrgr av kobber.

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

¢ Det drypper fra rgrskjgter.
e Det erirr pa ror.
Det er en drypplekkasje fra et vannrgr ved varmtvannstanken. Deler av rgropplegget har korrosjonskader.

Konsekvens/tiltak
o Utette rgrkoblinger ma skiftes/utbedres.

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

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

Kostnadsestimat gjelder kun utbedring av lekkasje, og ikke utskifting av rgropplegg.
Kostnadsestimat: Under 20 000
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(37D Avigpsror

Avlgpsrgr av plast.

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende lufting av avlgpsanlegget.

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

Det er noe motfall pa avigpsrer i kjeller.

Konsekvens/tiltak

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

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

¢ Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.
o Skal avviket lukkes, ma Igsning pa lufting av kloakk etableres.

Motfall pa avigpsrgr bgr utbedres for a sikre korrekt avrenning og hindre gjenstaende vann i avigpsrgrene, da dette kan fgre til tette rgr, darlig lukt og gkt
risiko for vannskader.

(3 ventilasjon

Naturlig ventilasjon.

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

Kjeller har ingen ventilasjon.

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

Det bgr etableres tilstrekkelig ventilasjon i alle rom, inkludert kjeller, for a sikre tilfredsstillende luftutskiftning. Mangelfull ventilasjon kan fgre til darlig

inneklima, gkt fuktbelastning og risiko for mugg og soppdannelse.

(3 varmtvannstank

Varmtvannstank.
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Arstall: 2009 Kilde: Produksjonsar pa produkt
Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende Igsning fra varmtvannstank.
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
Konsekvens/tiltak

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

¢ Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

(3 varmtvannstank - 2

Varmtvannstank.

Arstall: 2023 Kilde: Produksjonsar pa produkt

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

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

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.

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

El-opplegg med automatsikringer. Belysning takpunkt for lamper og downlights.

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
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Spgrsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. 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?
Ja Det foreligger avvik pa el-anlegget gitt av Mgrenett AS som ikke er rettet. Tiltak med dette ma paregnes.

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

7. 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
Ja

8. Erdersynlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fierne kapslinger?
Nei

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

11. 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 Pa bakgrunn av det elektriske anleggets alder anbefales det & gjennomfgre en el kontroll for a fa kartlagt anleggets tilstand og behov for
vedlikehold og oppgraderinger.

TOMTEFORHOLD

(3D Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Ukjent drenering og fuktsikring. Noe synlig fuktsikring av grunnmur med knotteplast.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
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¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.
¢ Det er ut ifra observasjoner konstatert at drenering/tettesjikt har funksjonssvikt/svaert begrenset effekt.

Det er registrert fuktinntrekk fra terreng og grunn for deler av kjelleren.

Det mangler topplist pa synlige deler av montert knotteplast.

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.
e Det ma foretas utskiftning av drenering/tettesjikt.

Tilstanden pa drenering og fuktsikring ma undersgkes naermere for a avdekke omfanget av fuktproblemer og behov for tiltak.

Manglende topplist pa knotteplast bgr utbedres for a hindre at vann og partikler trenger inn mellom knotteplasten og grunnmuren.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

(37 Grunnmur og fundamenter

Grunnmur , fundamenter og ringmurer av betong malt.

Vurdering av avvik:
¢ Det er registrert skrariss som er symptom pa setninger.

e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma utfgres.
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(" Forstgtningsmurer

Forstgttningsmur av forskallingsblokker med betong og naturstein.

Terrengforhold

Skraende tomtegrunn med terrengfall mot deler av grunnmuren.

Vurdering av avvik:
¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Terrenget bgr justeres slik at fall ledes bort fra bygningen for a hindre at vann samler seg inntil grunnmuren.

Konsekvensen av manglende tiltak er gkt risiko for fuktinntrengning og vannskader i kjelleren.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

() Utvendige vann- og avigpsledninger

Ukjent utfgrelse pa bunnledninger og utvendige vann og avigpsrer.
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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.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR HELSE, MILI@ OG SIKKERHET

Helse, miljg og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke underspgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

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

« Apninger i rekkverk pa utvendige trapper er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

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

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

 Det er ikke montert rekkverk pa innvendig trapp.

¢ Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

¢ Det er manglende rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens krav.

¢ Det mangler handlgper pa vegg i det innvendige trappelgpet.

* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

* Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige trapper.

Konsekvens/tiltak

¢ Det er ikke krav om utbedring av apninger i rekkverk for utvendige trapper til dagens forskriftskrav.

¢ Rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmur ma settes opp/utbedres.

¢ HandIgper pd innvendig trapp bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa innvendige trapper opp til dagens krav.

* Rekkverket pa innvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.
® Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens forskriftskrav.

 Det er ikke krav om utbedring av apninger i innvendige trapper opp til dagens krav.

« Apninger i innvendige trapper er sapass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales & lage mindre apninger.
¢ Rekkverk pa innvendig trapp ma monteres for a lukke avviket.

* Rekkverket pa utvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

o Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

Det bgr etableres rekkverk og handlgpere i henhold til gjeldende forskriftskrav for a ivareta personsikkerheten og redusere risikoen for fallulykker.
Apninger i rekkverk og mellom trinn bgr reduseres slik at de tilfredsstiller dagens krav, for & hindre at barn eller gjenstander kan falle gjennom.
Manglende rekkverk eller annen sikring pa forstgtningsmurer bgr utbedres for a redusere risikoen for fall.

Det anbefales a gijennomfgre radonmalinger og eventuelt etablere radonsperre dersom forhgyede verdier pavises, for a redusere helserisikoen knyttet til
radoneksponering.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

181 m?/181 m?

Enebolig: Uinnredet loft, 3 Soverom, 2 Kjgkken, 3
Stuer, Bad, 2 Trapperom, Vindfang, Bad/vaskerom, 4
Uinnredet kjellerrom

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 3 850 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 2 000 000

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

Les mer om markedsverdi pd siste side i rapporten.

Markedsverdi 2 000 000

Konklusjon markedsverdi 2 000 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende marked, og omsetningstiden pa eiendommene er vanligvis kort. Det er ssmmenlignet
omsetninger for tilsvarende eiendommer i omradet, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Sammenlignbare salg
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EIENDOM SALGSDAT PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M? PRIS
0
Gamlevegen 21 ,6065 ULSTEINVIK
144 m? 1928 3 sov 29-12-2023 3590 000 3450 000 3450 000 23958
2 Prost Ankers gate 33,6065 ULSTEINVIK 16-07-2025 3450 000 3375000 3375000 21226
156 m? 1965 3 sov
3 Holsekergjerdet 14,6065 ULSTEINVIK 28-04-2025 2 890 000 3150 000 3150 000 14 858
129 m? 1958 3 sov
4 Prost Ankers gate 23,6065 ULSTEINVIK 29-09-2025 2990 000 3000 000 3000 000 13953
195 m? 1962 6 sov
Gamlevegen 35 ,6065 ULSTEINVIK
5 N 13-10-2024 2 290 000 2 000 000 2 000 000 13 889
95 m 1929 2 sov
6 Holsekervegen 58,6065 ULSTEINVIK 20-01-2025 2 400 000 2225 000 2 225000 13567
164 m? 1911 3 sov
7 Holsekerbakken 36065 ULSTEINVIK 08-07-2024 1990 000 2200 000 2 200 000 10 280
185 m? 1963 6 sov
Prost Ankers gate 22,6065 ULSTEINVIK
129 m? 1955 4 sov 21-08-2025 1950 000 1600 000 1600 000 8122
Kilde :

Eiendomsverdi

Om sammenlignbare salg

Utvalget er i utgangspunktet basert pa likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan veere betydelige
forskjeller i eksempel byggear, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. | tillegg vil det ogsa kunne veaere 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 veaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 6500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 3 400 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 3100 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3100 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. 750 000
Beregnet tomteverdi Kr. 750 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3850 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.

intermt

bruksarea
(BRA-)

Arealet innenfor boenheten(e)

Ekstermt
bruksarea
(BRA.¢)

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

Innglasset

Arealet av innglasset balkong, veranda

balkong my

(BRA-b)

efler altan ndr denne er titknyttet
boenheten(e)

Garasje

- . =
bt 5 "

| | |

| Garange

1 pless

|

e — —
Carport 09/ eher garasiepians | felles Qarasieanlogy er e embleverdsg ared

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere 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?

Oppdragsnr.: 11169-1936 Befaringsdato: 12.02.2026

Terrasse- og

balkongarea Arealet av terrasser, apne balkonger

Of apen altan tilknyttet boenheten(e)

(TBA)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhayde).

Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
mileverdig areal
og lav himlingsh

m skyldes skritak

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA, for eksem
pel der gulvilaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av

e. Ikke

kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

romme nneedet areal som

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

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

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

Enebolig
Bruksareal BRA m?
a Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal
Etasje (BRA-) (BRA-¢) (BRA-b) UM (TBA) (ALH) Gulvareall(GUA)
Hems 16 16 9 25
Loft 54 54 54
Hovedetasje 61 61 26 61
Kjeller 50 50 50
SUM 181 26 9 190
SUM BRA 181
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Hems Innredet lagerrom
Loft Soverom, soverom 2, kjgkken, stue, bad,

trapperom

. Kjgkken, stue, stue 2, soverom,

Hovedetasje A

trapperom, vindfang, bad/vaskerom

Uinnredet kjellerrom, uinnredet
Kjeller kjellerrom 2, uinnredet kjellerrom 3,

uinnredet kjellerrom 4
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Det foreligger kun tegninger av tilbygget.
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
12.2.2026 @yvind Tjervag Takstingenigr

Frida Moldskred Kunde

Matrikkeldata

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

1516 ULSTEIN 9 24 0 341.6 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Gamlevegen 81 6065 Ulsteinvik

Hjemmelshaver
Moldskred Einar, Moldskred Frida

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i Gamlevegen i Ulsteinvik. Eiendommen har god beliggenhet med kort avstand til barne/ungdomsskole, barnehage
og Ulsteinvik sentrum. | noe lenger avstand fra eiendommen ligger videregaende skole og idrettsanlegg.

Adkomstvei

Kommunal adkomstvei.

Tilknytning vann

Tilknyttet kommunalt vannverk.

Tilknytning avigp

Tilknyttet kommunalt avigpsnett.

Regulering

Reguleringsplan Hovsetbakkane med planidentifikasjon: 19910001. Reguleringsformal frittliggende smahusbebyggelse. Ref. Kommunekart.
Om tomten

Skraende sgrvestvendt tomt grensende mot kommunal vei. Tomtearealet er opparbeidet med malte betong trapper med uten rekkverk,
forstgtningsmurer av naturstein og forskallingsblokker, belegningsstein og asfalt. Tomten har flott utsikt og gode solforhold.

Tinglyste/andre forhold
Se grunnbokutskrift.
Kommuneplan

Gjeldene kommuneplan arealdel for Ulstein kommune for 2019 - 2031 med planidentifikasjon: 2017. Reguleringsplan skal fortsatt gjelde. Ref.
Kommunekart.
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ir::grjlssgrr::srplan Gjennomgatt Nei
Brannforebygging Gjennomgatt Nei
Egenerklaeringen Gjennomgatt Nei
Eiendomskart Gjennomgatt Nei
Ferdigattest Gjennomgatt Nei
Kommuneplan Gjennomgatt Nei
Mgrenett Gjennomgatt Nei
Grunnbokrapport Gjennomgatt Nei
Grunnkart Gjennomgatt Nei
Kommuneplankart Gjennomgatt Nei
Matrikkelrapport Gjennomgatt Nei
Planrapport Gjennomgatt Nei
Reguleringsplankart Gjennomgatt Nei
Tegninger tilbygg Gjennomgatt Nei
Ambita grunnbokutskrift Gjennomgatt Nei
:i/l:;ngtting veg, vann og Gjennomgatt Nei
Kommunekart Gjennomgatt Nei
Sunnmgrskart Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon

1 17.02.2026

Ny versjon

Kommentar

Tilstandsrapporten er ferdigstilt og sendt til eier per e-post for giennomgang og eventuelle
kommentarer fgr bruk av rapporten.

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVA

*Rapporten baserer seg pa krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

*Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er darligere
enn referansenivaet. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

*For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma du vurdere om tiltakene
er ngdvendige og lannsomme. Hva det vil koste & utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag
basert pa prisintervaller. Anslaget ma ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

*Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig & bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nedvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. vatrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
oSV.

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
hgyttalere, skal ikke demonteres for & sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

*Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utfgrt nar det ikke
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjsper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a
omfatte tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva 1 til 3, hvor niva 1 er det laveste og basert pa
visuell observasjon. Rapporten er basert pa undersgkelsesniva 1,
med noen fa unntak: vatrom og rom under terreng.

| praksis betyr dette at:

ebefaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner pa
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

«flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

«det blir ikke utfart funksjonspraving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

det gis ikke en vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgar.

einspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. | en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & undersgke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen vaere basert pa alder og
materialer.).

estikkpregvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER
*Referanseniva: kravet til bygningsdelen eller rommet pa
byggetidspunktet.

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: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*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, primeert i tilstetende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

*Forventet gjenveerende brukstid: anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formal (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

*Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

*Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

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

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

*Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

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

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

PERSONVERN
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Verdi, takstingenigren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingenigren trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerkleering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

Selgere av eiendommen er et dgdsbo. Egenerkleering er derfor
ikke utfylt, og selgere av eiendommen har lite eller ingen info om
eiendommen.
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Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Ulsteinvik

Oppdragsnr.

3-0016/26

Selger 1 navn Selger 2 navn

Frida Moldskred Einar Moldskred

Gamlevegen 81

Poststed
ULSTEINVIK 6065

Er det dedsbo?
[] Nei Ja

Avdgdes navn | Malfrid Bugge

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei [] Ja

Initialer selger: FM, EM 1

Document reference: 3-0016/26



Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en saerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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.

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.

Initialer selger: FM, EM

Document reference: 3-0016/26
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Grunnkart

\ 4

Ulstein kommune

Eigedom: 9/24
Adresse: Gamlevegen 81
Dato: 09.02.2026

Malestokk: 1:1000

UTM-33

s Eigedomsgr. neyaktig <= 10 cm

m—— Eigedomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm

— Eigedomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm

e Eigedomsgr. mindre neyaktig >200<=500 cm

s Eigedomsgr. lite noyaktig >=500 cm

Ei . utan

== Cigedomsgr. omtvista
= == Hjelpelinje vegkant

= = == Hielpelinje punktfeste

o

== Hjelpelinje vasskant

trarsis Hielpelinje fiktiv

&

L)
-
o
=
&
B
L3
]

©Norkart 2026
iz

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.
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Ulstein kommune

Reguleringsplankart

Eigedom: 9/24

Adresse:  Gamlevegen 81
Dato: 09.02.2026
Malestokk: 1:1000

o

©Norkart 2026 ~
I!E, |E3 L1 \\

—r

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.




Tegnforklaring

Reguienngsplan-Byggeomrade (PBLIS9SS § 25,1 .fead
Frittliggiande srmihusbusstnad
Konsentrart smihusbusetnad
Garasjeribustadormrlda
""" N&rtug
AN e veggrunn
Gang-/sykkekeg
Gangveg
I Parkeringsplass
Reguleringsplan-Friomrade (PBL1985 § 25,1.ledd nr.
B  Friomir
B Anna 'Frlurn-rld.
Friasmrlde | sjo ogvassdrag
Regu!ermgsp.fan Spesiafornrade (PBLIGES § 25,108
Frisiktsone ved veg
111 Bavaring av bygningarog anlegg
Anna spasialomelde
ﬁ lerngsplan-Fellesomrdde (PELIGES § 25,1.ledd
Fallas avkjorsel
AR, Felles ganganeal
e Felles parkeringsplass
OO Felleslalkearealforbam
Regulanngsp.fan FPBL 1985 - In ér og punkt
gt Granie for restrik sjonsonns

-t

S Grense for bevaringsonride

ﬁ leringsplan - Felles for PBL 1985 og 2008
Fegulerings- oguthbyggingsplancrrrlde

" Plaren si avgrenging

— = Formblsgrense

—  Regulerttomtegrense

i Byggiagransa
—  Bygningar som mnglnplnn;ﬂ
—_ Regulert senterlicge
. Frisiktelinge
e Mblelinje/ avatandsinge
Kb P Rskrift fabtnawn

Abe Phskrift bresdde
Abe Fagulerings- og utbyggingsplan - pheket




Kommuneplankart

Eigedom: 9/24
Adresse: Gamlevegen 81

Dato: 09.02.2026
Malestokk: 1:2000

Ulstein kommune

1) Det vert teke atterhald om at det kan ferekome 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.




Tegnforklaring

Bygringar og aniegq (PBL2008 §11-7 NR.1)
Bustadar - noverands
I centrumsform Bl - framtidig
N  Offentleg eller privaet tenesteyting « Framisdig
Grantstruktur (PEBL200S §11-7 NR.Z)
Friomrhde - noverande
ornsvnsoner (PEL200E §11-8)
Detaljeringsone-Reguleringeplan thal frarmbets galde
Lime- og punktsymbol (PBL200S)
— = Detaljerings grenie
Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
I Flancre
= @rense for arealformll
— Gamleveg - noversnds
— = Tillkomstveg = noverands
Gang-fsvkkalvag - noverands
Abe Earmmunal dellplan - plekeft




Utskriftsdato: 09.02.2026

Vegstatuskart for eiendom 1516 - 9/24//

LH.'

Europaveq
| # Europaveg
~ #* Europaveg tunnel
Riksveg

/' Riksveg

| 4% Riksveg tunnel
Fylkesveg

/ Fylkesveg

»* Fylkesveg tunnel
' Kommunalveg

~ / Kommunalveg

- 7 koemmunalveg tunnel
Privatveg

/" Privatveg

7 privatveg tunnel
Skogsbilveg

o Skogsbilveg

skogsbilveg tunnel
Ferje
/7~ Ferje
- Gang - og sykkelveger
-/ Gang- og sykkelveg
+7 Gang- og sykkeleg tunnel
r\Annet gangareal

5

/ Annet gangareal oy = Hovaat
L] 7 Annet gangareal tunnel ST sk i i ; e
S | AR T e Y : © 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/Open:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.



Nabolagsprofil

Gamlevegen 81

Offentlig transport

@ Ulsteinvik Bakkegata 8 min %
Linje 301 0.7 km
X  @rsta-Volda Lufthamn Hovden 30 min &
X  Alesund Lufthavn, Vigra 2t8 min &
Skoler
Ulsteinvik barneskule (1-7 kl.) 9 min %
447 elever, 27 klasser 0.8 km
Ulstein ungdomsskule (8-10 kl.) 8 min 4
324 elever, 25 klasser 0.6 km
Ulstein vidaregaande skule 15 min 4
550 elever 11 km

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

I 28% i barnehagealder
B 42%6-12 ar
B 14%13-15 3r

16% 16-18 ar

Sivilstand

Gift
Ikke gift
Separert

Enke/Enkemann

Norge

32% 33%
59% 54%
6% 9%
3% 4%

Aldersfordeling
R R
R @ q
a8y
N © 1y . N N LN ®
03 © R FE-
M N )
m - M N
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-18 ar) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger
. Grunnkrets: Holsekre Nedr... 538 233
B kommune: Ulstein 8 557 4086
B Norge 5425 412 2654 586
Barnehager
Preg barnehager Ulsteinvik (0-5 ar) 8 min 4
40 barn 0.6 km
Saetra barnehage (0-5 ar) 12 min 4
44 barn 0.9 km
Stgylane barnehage (1-5 ar) 12 min 4
131 barn 0.9 km
Dagligvare
Spar Ulsteinvik 7 min 4
PostNord 0.5 km
Kiwi Ulsteinvik 8 min 4
Sport
@ Ulsteinvik skole 6 min %
Aktivitetshall, fotball 0.5 km
@ Ulstein barneskole ballbinge 7 min 4
Ballspill 0.6 km
& Aktiv Trening Ulstein Sentrum 8 min %
& Aktiv Trening Ulstein Varleite 21 min %

) sitater er innhentet pa w

14: Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og €
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026

eb

og gir uttrykk for
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Vurderinger og sitater er innhentet pa web og gir uttrykk for
© Finn.no AS 2026

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright
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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.

GAMLEVEGEN 81 91



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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Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
— Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjept. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmate.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr 8 900
Sek.sjonefrt eiendom/ kr 11900
aksjebolig:

Enebolig/fritid/tomt: kr17 900

e
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soderbergpartners.no/eiendom



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:  3.0016/26
Adresse:  Gamlevegen 81,6065 ULSTEINVIK, gnr. 9, bnr. 24
i Ulstein kommune.

Salgsoppgavedato: 19022026

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






