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6065 ULSTEINVIK

Kylnehaugen 27

ULSTEINVIK - Stor familiebolig fra 2009 med
nydelig beliggenhet | Dobbelgarasje | Vannboren
varme | 5 sov | 3 bad

Velkommen til Kylnehaugen 27!

En stor og innholdsrik familiebolig beliggende pd Saunes med nydelig utsikt
over sjgen, meget gode solforhold og flott opparbeidet hage. Fra
eiendommen er det gangavstand til Ulsteinvik sentrum med butikker
lekeplasser og servicetilbud, samt barnehage og skoler.

Boligen er tegnet av Bucci Arkitektur & design og ble oppfaert i 2009.
Boligen holder gjennomgdende hey standard med bakgrunn i byggedr og
inneholder fglgende. Underetasje med gang, bad, garderobe, teknisk rom,
garasje, bod og 2 sov. Hovedetasjen har stue/kjgkken, trapperom,
vaskerom/grovkjskken, gang, bad, 1sov og garderobe. Loftsetasjen
inneholder 2 sov, bad og loftstue.

Eiendommens uteomréder er pent opparbeidet med plen og beplantning,
steinlagt innkjersel og flere skjermede uteplasser.




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

Salgsgaranti:

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

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

w

Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen ligger i Kylnehaugen p& Saunes, et rolig og barnevennlig boligomrdde med neerhet til sijgen og
Ulsteinvik sentrum. Fra eiendommen er det kort vei til barnehager og barne- og ungdomsskole. Idrettsanlegg og
videregd&ende skole pd& Haddvoll ligger noe lenger unna. Adkomst til eiendommen skjer via kommunal vei med
privat avkjersel.

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

EIENDOMMEN
ADRESSE
Kylnehaugen 27, 6065 ULSTEINVIK

OPPDRAGSNUMMER
3-0075/26

SELGER
Frank Strandebo

MATRIKKEL
Gdardsnummer 25, bruksnummer 241, , ideell andel 1/1.
i Ulstein kommune.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Enebolig

ENERGIKLASSE
B

INFO ENERGIKLASSE

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

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

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

STROMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt pd& 1.358 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Svakt skréiende stor tomt med flott beliggenhet. Tomtearealet er meget pent opparbeidet med betong platter,
trapper, flislagt betongplatt ved ytterder, forstatningsmurer av naturstein, kantstein, tre terrasse, plen og
beplanting. Tomten har nydelig sjgutsikt og meget gode solforhold. Tomten innkjersel og parkeringsarealer med
toppdekke av belegningsstein med kantstein.
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TAKST
Tilstandsrapport datert 02.06.2026. utfert av Takstmann @yvind Tjervéag AS.

BYGGEAR
2009

BYGGEMATE
ENEBOLIG - UTVENDIG

GRUNN/FUNDAMENT/DRENERING

Eiendommen er fundamentert med isolerte ringmurelementer av betong.

Grunnmuren bestdr av isolerte veggelementer med betongmurpuss, samt isolerte ringmurelementer med betong
og fasadeplater.

Dreneringen er utfert med drenerende masser og drensrer, og grunnmuren er fuktsikret med knotteplast.

VEGGKONSTRUKSJON
Ytterveggene er konstruert i bindingsverk med asfaltplater og kledd med liggende, malt Kebony-bordkledning.
Deler av ytterveggene bestdr av isolerte elementer med betong og utvendig murpuss.

TAKTEKKING/TAKKONSTRUKSJON
Takkonstruksjonen er bygget med takstoler, sperrer og limtre med taktro. Taket er tekket med skifer.

ETASJESKILLE
Etasjeskillene er utfert som en trekonstruksjon med sponplategulv. Deler av gulvene i hovedetasjen og Kjelleren er
av betong. Over garasjen er etasjeskillet bygget med hulldekke-elementer av betong.

VINDUER/D@RER

Vinduer og verandadearer er laget av tre, er malte og har to-lags glass med utvendig kledning av metalll.
Ytterderene er formpressede og malte, bdde med og uten to-lags glass. Garasjen er utstyrt med en leddport av
metall med portépner.

ALTAN/BALKONG/TERRASSE

Ved loftsetasjen finnes en veranda i trekonstruksjon med taktro, papptekking og spaltegulv av terrassebord. |
hovedetasjen er det en betongveranda med fliser. Begge verandaene har rekkverk av metall og glass. | tilegg
finnes det trapper og platter av betong, samt en flislagt betongplatt ved kjellerdaren.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

UTVENDIG

Nedlgp og beslag

- Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedigp ved grunnmur.

- Et taknedlgp ved hovedinngangen er ikke tilkoblet eiendommen overvannsystem.

Dorer
- Garasjeporten har rustskader i overgangen mellom portelementene.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd tettesjikt/memibran.

- Eier opplyser at det ved hoytrykksspyling av verandaen ved enkelte anledninger har kommet noe vann inn i
garasjen ved overgang mot yttervegg. For avrig er det ikke observert lekkasje fra veranda til garasje ifelge eier.

INNVENDIG

Overflater
- Det er pdvist fuktskader pd& overflater.
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- Gipsplater i garasjen har noe fuktskjolder, spesielt ved avkastet fra ventilasjonsanlegget.

Etasjeskille/gulv mot grunn

- Det er malt heydeforskjell p& mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik.

- Mailt heydeforskjell p& mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pd 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i
standardens krav til godkjente méleavvik.

- To rom per etasjeplan er stikkpreve kontrollert for skjevheter. @vrige rom er ikke kontrollert.

Loft:

- Stue - mdailt heydeforskjell mellom vegger 15 mm, og 12 mm over 2 m mdlelengde.

- Soverom - méilt hgydeforskjell mellom vegger 4 mm, og 8 mm over 2 m mélelengde.

Hovedetasje:

- Stue/kjokken - malt hgydeforskjell gjennom rommene 12-15 mm, og 6-8 mm over 2 m mdlelengde.

- Gang - mailt hgydeforskjell 6 mm, og 4 mm over 2 m mélelengde.

Kjeller:

- Gang - malt hgydeforskjell giennom rommet 5 mm, og 2 mm over 2 m mdlelengde.

- Soverom ved bad - mélt heydeforskjell mellom vegger 13 mm, og 7 mm over 2 m mdlelengde.

- Det er en del sjenerende knirk i gulvene i hovedetasje, dette som felge av at gulvplatene har Igsnet fra
gulvbjelkene.

VATROM

2 etasje > Bad - Overflater vegger og himling

- Det er vindu/der med ikke fuktbestandige materialer i vétsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lzsningen eller
byggematerialet er uegnet.

- Det er fuktskader i vindusforingene som fglge av vannsgl ved bruk av dusjen.

2 etasje > Bad - Overflater Gulv
- Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd& byggetidspunktet.
- Gulvet har fall til sluken, med noe mindre avvik pd fall forholdene i forhold til krav for byggedr.

2 etasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& memibranigsningen.

2 etasje > Bad - Saniteerutstyr og innredning
- Det er ikke pavist tilfredsstillende lesning for & synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.

1etasje > Vaskerom - Overflater vegger og himling
- Det er vindu/der med ikke fuktbestandige materialer i vétsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lzsningen eller
byggematerialet er uegnet.

1 etasje > Vaskerom - Overflater Gulv

- Det er pdvist at hegydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp memibran ved derterskel er mindre enn 25 mm.
- Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd& byggetidspunktet.

- Gulvet er tineermet flatt med noe mindre lokalt fall ved sluken.

1etasje > Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& memibranigsningen.

Tetasje > Bad - Overflater vegger og himling
- Det er vindu/der med ikke fuktbestandige materialer i vétsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lzsningen eller

byggematerialet er uegnet.

1etasje > Bad - Overflater Gulv
- Det er pdvist at hegydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp memibran ved derterskel er mindre enn 25 mm.
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- Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd& byggetidspunktet.
- Gulvet er tilneermet flatt med lokalt fall ved slukene.

Tetasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membranigsningen.

Kjeller > Bad - Overflater vegger og himling
- Det er vindu/der med ikke fuktbestandige materialer i vétsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lzsningen eller
byggematerialet er uegnet.

Kjeller > Bad - Overflater Gulv

- Det er pdvist at hegydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp memibran ved derterskel er mindre enn 25 mm.
- Det er pdvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pd byggetidspunktet.

- Gulvet er tiineermet flatt med lokalt fall ved sluken.

Kjeller > Bad - Sluk, membran og tettesjikt
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p& membranigsningen.
- Vegger pé vétrommet har ikke vanntett tettesjikt.

Kjeller > Bad - Saniteerutstyr og innredning
- Det er ikke pavist tilfredsstillende lesning for & synliggjere lekkasje fra innebygget sisterne.

TEKNISKE INSTALLASIONER

VVannledninger

- Det er pdvist at eventuelt lekkasjevann fra rer i rer system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende lgsning.
- Dreneringen fra vannfordelerskapet ledes til gulv uten vanntett utferelse, da det er benyttet gulvlister i
overgang vegger.

Avlgpsror

- Det er ikke pauvist tilfredsstillende lufting av avigpsanlegget.

- Lufting av avigpet er avsluttet med ventil pd& kryploftet. Ventil &pner seg og slipper inn luft ved vakuum i
avigpsrorene.

Ventilasjon
- Det ble registert noe rust pd rotoren i ventilasjon aggregatet, og mer enn halvparten av forventet brukstid er
oppbrukt pd ventilasjon Izsningen.

Andre installasjoner
- Mer enn halvparten av forventet brukstid pd sentralstgvsuger anlegget er oppbrukt.

TOMTEFORHOLD

- Tomteforhold - Terrengforhold

- Det er pdvist dérlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for sterre vannansamlinger.
- Det er noe terrengfall pd belegningssteinen mot garasjeporten.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

Vatrom - 1 etasje > Vaskerom - Tilliggende konstruksjoner vétrom
- Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig & foreta hulltaking i vegg bak vétsone.

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklsering naye. Du
kan ikke klage pd forhold som du har fétt opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pé andre
mdter. Se pa tilstandsgrad og anslétt utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du mé regne med av
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kostnader og eventuelle arbeider pd boligen fremover. Husk at en ansl&tt kostnad ikke er det samme som faktisk
kostnad. Merk ogsd at anslétt utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som
boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjgpe en ny bolig. Gjer 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 pd til
selger

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLZARING
Selger kjopte boligen i 2009 ensker & trekke frem felgende i sin egenerklaering (utdrag):

Punkt: 4. Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll p& vann/avigp?

Svar: Ja, kun av fagleert

Arbeidet utfert av: Holstad rer As Hareid

Beskrivelse: Lekkasje pd varmtvannsbereder i teknisk rom. Ny installert Jan 2026. Lekkasje pd innedel for
vannbdéren varme pd teknisk rom. Utbedret og tatt full service pd vannbdren varmeanlegg april 2026.

Punkt: 6. Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja
Beskrivelse: Ved hgytrykk spyling av terrasse har det kommet litt fuktighet ned i garasjen.

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

Svar: Ja, kun av fagleert

Arbeidet utfert av: Renere luft AS

Beskrivelse: Rensing av ventilasjon og service

Punkt: 11.1. Foreligger det samsvarserkleering (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja

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

Svar: Ja

Beskrivelse: Ved innflytting ble el. Anlegg sjekket av Tussa installasjon AS

Punkt: 13. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Bra Elektro installert elbil ladder i garasjen.

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.

MODERNISERING OG PAKOSTNINGER

Arbeid utfert i boligen:

2026:

- Lagt nye lgst monterte fliser over eksiterende fliser ved ytterder ifglge eier.

- Ventilasjon anlegget og reropplegget ble rengjort av innleid firma ifelge eier.

- Rerlegger skiftet ut varmtvannstanken ifelge eier.

- Lekkasje fra innerdel pé& anlegget, utbedret av rerlegger og utfert servise pd anlegget ifelge eier.

2024:
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- Utvendige fasader ble malt ifelge eier.

2021
- El-bil lader ble montert ifglge boligmappa.

REGULERINGS- OG AREALPLANER
I henhold til reguleringsplan for Nedre Saunes datert 15.04.1999 er eiendommen regulert til Frittliggende
smdahusbusetnad.

Eiendommen har felgende delareal:
Delareal Tm2

Formal Gang-/sykkelvei

Feltnavn Gangveg

Delareal 1356 m2
Formal Frittliggende smdhusbebyggelse

82

Bygg skal plasserast innanfor regulert byggjegrense. Der byggjegrenser ikkje er vist, gjeld
grensa for reguleringsformdélet som byggjegrense. Kommmunen kan etter reglar gjeve i § 11
tillate at garasjar vert plassert neerare vegen enn byggjegrensa elles tillet.

83

Kommunen skal ved handsaming av byggjemelding sjé til at bygga fdr ei god estetisk
utforming og materialbruk, og at bygg i same omrddet vert mest mogleg harmoniske i form og
storleik.

84

Innhegning, stettemurar og gjerde mot nabogrense og veg skal godkjennast av kommunen i
samsvar med § 93 i plan- og bygningslova. Det same gjeld stettemurar elles med hegde over 1
meter og avstand fré nabogrense og veg pd minst 2 meter.

85
Der planering forer til trong for stattemur mot nabotomt eller veg, kan kommunen krevje at
planeringshggda vert senka eller heva, slik at hegda pd stattemuren vert redusert.

86

Avkoyrsle til offentleg veg, eller felles trafikkomréde skal vere oversiktleg og mest mogleg
trafikksikker. Stigningsforholdet pé avkeyrsle fré offentleg veg skal vere maksimum 1: 8.
Avkeyrsla skal sé& langt det er réd flatast ut mot offentleg veg og ha frisiktsone med storleik 4
meter inn fr& vegkant og 30 meter langs tilkomstvegen, jf. krav til frisiktsone i g 23.

Kommunen kan gjere unntak fré desse krava nér seerskilde grunnar talar for det. Plassering av
avkayrsle skal vere godkjend av kommunen

g7
Kommunen kan krevje at avkeyrsle til offentleg veg skal vere felles for fleire eigedommar,
der tilhgva ligg til rette for det.

88
Det md ikkje plantast tre eller buskar som etter kommunen sitt skjgn kan verte sjenerande for

den offentlege ferdsel. Den ubebygde del av tomta skal utformast mest mogleg tiltalande.

Kommuneplanen sin arealdel 2019-2031 datert 28.03.2079 viser at eiendommen ligger i et omrdde avsatt til
viderefering av reguleringsplan.
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Reguleringsplankart og kommuneplankart felger vedlagt i salgsoppgaven.

OPPVARMING
Vannbdren varme er hovedoppvarmingskilden. Boligen har vannbdren varme i alle gulv, unntatt garasjegulvet, og
anlegget henter varme fra en Iuft-til-vann varmepumpe. Varmekabler er installert i vétrom.

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

PARKERINGSFORHOLD
God parkeringsdekning med garasje og romslig gdrdsplass foran boligen.

VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen er tilknyttet privat og offentlig vei. Offentlig vann og avigp 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
Eiendommen kan leies ut i sin helhet.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
Det ble gitt ferdigattest datert 21.09.2009.

Det foreligger folgende merknader:

- Renovasjonsdunkar vert utlevert av Sere sunnmgre Reinhaldsverk(SSR).

- Ev montering av eldstad skal meldast til teknisk etat.

- Det skal monterast husnummer. nr. 17

- Ein minner om at reykvarslar og slekkjeutstyr skal vere montert fer innflytting

RADONMALING

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 méling av radon i bolig, men pd generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er
det et krav til mdling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon pd nybygg
1. juli 2010.

INNHOLD
Eiendommen gér over tre plan og inneholder:

Kjeller:
BRA-i 127 kvm: Gang, bad, garderobe, teknisk rom, bod, garasje og 2 soverom

1. Etasje:
BRA-i 142 kvm: Stue/kjokken, trapperom, vaskerom, gang, bad, soverom og garderobe

2. Etasje:
BRA-i 56 kvm: Stue, bad og 2 soverom
STANDARD

ENEBOLIG - INNVENDIG

KIDKKEN:
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1. etasje:

Kjokkeninnredning med lakka skapfronter og glass. Benkeplaten er av stein med underlimt vask og platetopp. Det
er en ventilatorhette av metall og glass med mekanisk avtrekk. Hvitevarer som mikroovn, komfyr, dampovn,
vinskap, oppvaskmaskin og kjglehjerne er integrert. Vedr. hvitevarer se pkt. "lesgre og tilbeher" i salgsoppgaven.

BAD/VASKEROM

Bad 2. etasje:

Flislagt baderom med malte flater i tak. Gulvet er flislagt og har ifelge eier b&de varmekabel og vannbdren
varme. Rommet er utstyrt med baderomsinnredning, vegghengt wc og en dusjnisje med glassbyggerstein.
Ventilasjon er via balansert ventilasjonsanlegg.

Vaskerom 1. etasje:

Vaskerom med malte plater pd tak og vegger. Gulvet er flislagt med sokkelflis og har ifelge eier béde varmekabel
og vannbdren varme. Rommet er utstyrt med en malt skapinnredning med benkeplate og skyllekar. Det er
utsparing for vaskemaskin og stikkontakt for terketrommel. Ventilasjon er via balansert ventilasjonsanlegg.

Bad 1. etasje:

Flislagt baderom med malte takplater. Gulvet er flislagt og har ifelge eier bdde varmekabel og vannbdren varme.
Badet er utstyrt med baderomsinnredning, vegghengt wc, dusjkabinett og badekar. Ventilasjon er via balansert
ventilasjonsanlegg.

Bad i kjeller:

Baderom i kjeller med malte flater pd tak og vegger, og flislagt sisterne til we. Gulvet er flislagt med sokkelflis.
Rommet er utstyrt med baderomsinnredning, vegghengt wc, dusjkabinett og badekar. Ventilasjon er via balansert
ventilasjonsanlegg.

OVERFLATER:

Gulv: Lakka parkett, fliser og betong.

Vegger: Malte flater, malt strie, malt tapet, spillevegg og gipsplater.

Himling: Malte flater, malte takplater, gipsplater og hulldekke elementer av betong.

TEKNISKE INSTALLASIONER:

- Vannledninger: Vannrer av rer i rer med vannfordelerskap.

- Avlgpsror: Avigpsrer av plast.

- Ventilasjon: Balansert ventilasjonsanlegg.

- Vannbdren varme: Vannbdren varme med fordelerskap i alle gulv utenom garasjegulvet, ifelge eier. Anlegget
henter varme fra en Iluft til vann varmepumpe.

- Andre installasjoner: Sentralstevsuger anlegg.

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklsering naye. Du
kan ikke klage pd forhold som du har fétt opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pé andre
mdter. Se pad tilstandsgrad og anslétt utbedringskostnad for & danne deg et bilde av hva du mé regne med av
kostnader og eventuelle arbeider pd boligen fremover. Husk at en ansl&tt kostnad ikke er det samme som faktisk
kostnad. Merk ogsd at anslétt utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som
boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjgpe en ny bolig. Gjer 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 pd til
selger

HVITEVARER
Felgende hvitevarer medfolger: Integrerte hvitevarer
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Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenveerende
leverandergaranti.

Tilbehersliste folger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LOSORE

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, Nndr annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter
lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal falge 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 utstyry, 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 lasere og tilbehar som
skal felge 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 pd annen mdte er inngdtt. Der intet annet er avtalt, vil
l@sere og tilbeher medfelge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbeherslisten som fremkommer
lenger bak i salgsoppgaven.

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

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

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

Lase hvitevarer folger ikke salget. Dette fraviker fra tilbeherslisten i salgsoppgaven. Det samme gjelder evt.
veggmontert TV/ flatskjerm, komplett parabolanlegg, dekoder, musikkanlegg, vegglader for el-bil, robotklipper og
robotstevsuger.

AREALER

BRA - i: 325 m?
BRA totalt: 325 m?
TBA: 45 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

Kjeller
BRA-i: 127 m? Gang, bad, garderobe, teknisk rom, garasje og 2 soverom

1. etasje
BRA-i: 142 m? Stue/kjokken, trapperom, vaskerom, gang, bad, soverom og garderobe

2. etasje
BRA-i: 56 m? Stue, bad og 2 soverom

TBA fordelt p& etasje
1. etasje
33 m? \Jeranda over garasje

2. etasje
12 m? Altan

KYLNEHAUGEN 27
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OKONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 12 900 000,-

VERDITAKST
Kr 12 500 000,-

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 18 198, - pr &r 2025

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Avgiften gjelder for 2025 og fordeles pd 6 terminer

Renovasjon til SSR kommer i tillegg pd kr. 5 658,- for standard husholdningsalbonnement for 2026, fordelt pd& 3
terminer.

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

EIENDOMSSKATT
Kr 10 363,- pr 2025

INFO EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatt for 2026 fordeles pd 6 terminer iflg. opplysninger fra Ulstein kommune.

FORMUESVERDI - PRIMAR
Kr. 1718 993,- som primaerbolig for 2024

FORMUESVERDI - SEKUNDAR
Kr. 6 875 970,- som sekundeerbolig for 2024

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

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 inntektsdret
2026. Dette kan medfere at markedsverdien settes hgyere eller lavere enn tidligere og innebaerer 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 gke 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. 12 900 000,- (Prisantydning)

kr. 17 900,- (Boligkjeperforsikring Séderberg & Partners)
kr. 322 500,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

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

kr. 341 490,- (Omkostninger totalt)
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kr. 13 241 490,- (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

Kjopesum med omkostninger innbetales til klientkonto megling innen angitt oppgjersdag int. rettskraftig
stadfestkjennelse og innkrevingsbrev fra medhjelper. Dersom kjgpesummen ikke blir betalt innen betalingsfristen,
plikter kjgperen & betale forsinkelsesrente int. den enhver tid gjeldende sats etter lov om renter ved forsinket
betaling.

Ved anke over stadfestelseskjennelsen, har kjgper valget mellom & foreta oppgjer pd oppgjersdagen eller to uker
etter at kjennelsen er rettskraftig. Dersom kjgperne benytter siste alternativ og betaler etter stadfestelsen er
rettskraftig, mé kjeper betale et rentetillegg pd kjgpesummen fra oppgjersdato til betaling finner sted.
Rentetillegget utgjer for tiden 6%.

Kontakt medhjelper for spersmal knyttet til betaling og overtakelse.

SERVITUTTER/RETTIGHETER
P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og rettigheter som felger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

18.06.1980 - Dokumentnr: 104172 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
Knr:1516 Gnr:25 Bnr:13

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

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

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

samarbeid med forskjellige foretak som tiloyr produkter eller tienester i

forbindelse med megleroppdraget:

- Sederberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sederberg & Partners leverer boligkjepeforsikring

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

Hvilke produkter/tjenester kjoper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget,
kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER | SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplyshinger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting

av ngdvendige dokumenter og evt. takst/tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
11.06.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Sere Sunnmere Eiendomsmegling AS

KYLNEHAUGEN 27
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Bjerndalvegen 3 A, 6065 ULSTEINVIK. TLF. 71 30 55 00

MEGLER

Martin Mork Kleppe, Eiendomsmegler MNEF/Partner
Epost: mmk@notar.no

Mobil: 934 28 322

MEGLERS VEDERLAG

Prosentprovisjon med 0.55% av kjgpesum (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse Kkr. 13 900,~ (inkl. mva.)

Oppgjersgebyr  kr. 6 500,- (inkl. mva.)

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

Visninger og overtakelse (pr. stk. - Privatvisninger faktureres ikke) kr. 2500~ (inkl. mva.)
Grunnbok/e-tinglysing Kkr. 2 000,- (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

Kjeper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring. Boligkjeperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se
produktark, vedlagt salgsoppgave, for neermere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Sdéderberg & Partners og er plassert hos Gar-Bo Férsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at Kjeper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjoper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke
pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter
oppfordres til & undersgke eiendommen neye, gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjeper som velger &
kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersgkelsen. Dersom det er
behov for avklaringer, anbefaler vi at kjgper rédferer seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig fer det
legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjeperen mé 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 pd& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller
at feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd 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 ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som nadvendiggjer utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mé 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 pé 2% eller
mer og minimum 1kvm.
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Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjeperen 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 maé kjgper selv dekke tap/kostnader opptil et belgp pd
kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjoper ikke er forbruker selges eiendommen «<som den ery, og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §
3-9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt en innenders arealsvikt karakteriseres som en
mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen
om & underseke eiendommen neye, gjelder ogsd for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper
menes kjop av eiendom ndr kjgperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i
neaeringsvirksomhet.

Bdde Kjoper og selger er forpliktet til & signere den standard kjgpekontrakten som er utarbeidet av Notar i
forbindelse med eiendomshandler. Kjgpekontrakten kan giennomgds hos eiendomsmegleren fer 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 pélagt & gjennomfere kundetiltak av béde selger og kjgper. Hvis kjeper ikke bidrar til at megler
fé&r gjennomfert kundetiltak, og dette ferer til at transaksjonen ikke kan gjennomfares eller blir forsinket,
misligholder kjgper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til & heve
avtalen og giennomfare dekningssalg for Kjgpers regning.

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler fér gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget mé
eiendomsmegler stanse gjennomfaeringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine
forpliktelser, og Kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg
gjennomfere, vil Notar ikke kunne bistd med handelen eller foreta oppgjer.

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

VEDLEGG

- Tilstandsrapport

- Selgers egenerkleeringsskjema
- Energiattest

- Bygningstegninger

- Vedtekter

- Husordenregler

- Grunnkart

- Reguleringsplankart

- Reguleringsferesenger
- Kommuneplankart

- Vegstatuskart

- Nabolagsprofil
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Det gjeres oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med
meglerforetakets representant dersom du mener at noen av vedleggene mangler.

BUDGIVNING

Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor
budgiver 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 § 6-8 kommer til anvendelse ved
utferelsen av Oppdraget. For & sikre en forsvarlig gjennomfering 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 stdr 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 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 pd eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er

avsluttet.

For evrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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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 lan, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERS@K BOLIGEN

Fgr det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til a 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. Pafglgende bud ma ogsa
vaere skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.




Vedlegg

KYLNEHAUGEN 27

- Tilstandsrapport

- Selgers egenerklaeringsskjema
- Energiattest

- Bygningstegninger

- Vedtekter

- Husordenregler

- Grunnkart

- Reguleringsplankart

- Reguleringsfgresenger
- Kommuneplankart

- Vegstatuskart

- Nabolagsprofil

Det gjeres oppmerksom pd at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle
vedlegg. Ta kontakt med meglerforetakets representant dersom du mener
at noen av vedleggene mangler.



Tilstandsrapport

ﬁ Enebolig

@ Kylnehaugen 27, 6065 ULSTEINVIK (I ULSTEIN kommune

# gnr. 25, bnr. 241

Markedsverdi
12 500 000

Sum areal alle bygg: BRA: 325 m? BRA-i: 325 m?

Befaringsdato: 02.06.2026 Rapportdato: 11.06.2026 Oppdragsnr.: 11169-1988 Eiendomsverdi ref nr: YE1029

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.
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Takstmann @yvind Tjervag

Mgretakst AS ble etablert i 2005 og er i dag et av landets eldste kontorfellesskap for takstingenigrer med hovedkontor i Breivika
i Alesund og avdelingskontor i Ulsteinvik og @rsta. Selskapet bestar i dag av 10 takstingenigrer og er den stgrste enkeltaktgren
innen verdi- og tilstandsanalyser av eiendommer mellom Rogaland og Trgndelag. Malet med sammenslutningen er a styrke
fagmiljget og utvikle kompetansen blant takstingenigrene, samt ha tilgang pa tilstrekkelig kapasitet, slik at vare oppdragsgivere
sikres et kvalitetsprodukt levert med hgy faglig standard og innenfor avtalte tidsrammer. Vi besitter kompetanse pa alle typer
bygningstyper; bolig, naering, tomter, landbruk, offentlig etc, og vi er tilsluttet Norsk takst og/eller NITO. Gjennom dette
fremstar Mgretakst AS som den markedsledende aktgren pa Nord-Vestlandet innen verdi- og tilstandsvurdering av fast
eiendom.

o maretakst

Rapportansvarlig

/ =
/ﬁm,'/f':fi /"/grmgq
e

@yvind Tjervag
Uavhengig Takstingenigr
oyvind@moretakst.no

93480761

Oppdragsnr.: 11169-1988 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 2 av 35
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Kylnehaugen 27, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr 25 - Bnr 241 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 pé boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

@ Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

e 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 4 vaere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. 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 vaer 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

e 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 ¢ utvendige trapper ¢ stpttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer  utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e 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 saerlig
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.1.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Oppdragsnr.: 11169-1988 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 3 av 35
]

25



Kylnehaugen 27, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr 25 - Bnr 241 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 lgnnsomme.

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

OTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere 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 & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fplgeskader.

0TG 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 ssmmenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak 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

OO
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Beskrivelse av eiendommen

anlegg. Vannbaren varme i alle gulv utenom garasjegulvet ifglge
eier. Anlegget henter varme fra ei luft til vann varmepumpe. El-

Enebolig - Byggear: 2009 opplegg med automatsikringer. Belysning takpunkt for lamper og
downlights. Varmekabler vatrommene. El bil lader.

UTVENDIG G4 til side
Taktekking av skifer med undertak av papp. Takkonstruksjon av TOMTEFORHOLD Gatilside
takstoler, sperrer og limtre med taktro. Yttervegger i bindingsverk Flat terrassert og skraende tomtegrunn. Drenering av drenerende
med asfaltplater og liggende malt bordkledning, og isolerte masser og drensrgr. Fuktsikring av grunnmur med knotteplast.
veggelementer med betong murpusset. Vinduer og verandadgrer Forstgttningsmur av naturstein. Trapper og platter av betong.
av tre malte med to lags glass med utvendig kledning av metall. Flislagt betongplatt ved kjellerdgr. Ukjent utfgrelse pa
Ytterdgrer formpresset malte med og uten to lags glass. Leddport bunnledninger og utvendige vann og avigpsrer.
av metall med portapner. Verandaer i tre konstruksjon med
papptekking og spaltegulv av terrassebord, og betong med fliser.
Rekkverk av metall og glass. Grunnmur av isolerte veggelementer Markedsvurdering
med betong murpusset. Isolerte ringmur elementer med betong og Totalt Bruksareal 325 m?
fasadeplater. Totalt Bruksareal for hoveddel 325 m?

Totalpris 12 500 000
INNVENDIG G4 til side |
Tak malte flater, malte takplater, gipsplater og hulldekke elementer Arealer Gé til side
av betong. Vegger malte flater, malt strie, malt tapet, spillevegg og
gipsplater. Gulv lakka parkett, fliser og betong. Etasjeskille i tre Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
konstruksjon med sponplategulv. Deler av hovedetasje og kjeller Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 14 000 000
gulv av betong. Etasjeskille garasje hulldekke elementer av betong.
Elementpipe murpusset malt med utvendig feieluke. Pipe er Forutsetninger og vedlegg G4 til side
tilknyttet en gasspeis med malt peisomramming. Utvendig Lovlighet G5 il side
metallskap for to gassflasker. Trapper og rekkverk av tre lakka med
apne trappetrinn. Rekkverk av tre, rustfritt metall og glass. Enebolig

Formpressede malte innerdgrer og skyvedgrer. Enkelt dgrer med
glass. Branndgr til garasje av metall. Skyvedgrsgarderober og finert
garderobeinnredning.

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
stemmer med dagens bruk

VATROM G4 til side

Bad loft. Tak malte flater. Flislagte vegger og gulv.
Baderomsinnredning, vegghengt wc og dusjnisje med
glassbyggerstein.

Vaskerom hovedetasje. Tak og vegger malte plater. Flislagt gulv
med sokkelflis. Malt skapinnredning med benkeplate med skyllekar.
Innredningen har utsparing for vaskemaskin og stikkontakt for
tgrketrommel.

Bad hovedetasje. Malte takplater. Flislagte vegger og gulv.
Baderomsinnredning, vegghengt wc, dusjkabinett og badekar.

Bad kjeller. Tak og vegger malte flater. Sisterne flislagt. Flislagt gulv
med sokkelflis. Baderomsinnredning, vegghengt wc, dusjkabinett
og badekar.

KIGKKEN G4 til side

Lakka skapfronter og med glass. Benkeplater av stein med
underlimt vask og platetopp. Integrerte mikroovn, komfyr,
dampovn, vinskap, oppvaskmaskin og kjglehjgrne. Ventilator hette
av metall og glass med mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Vannrgr av rgr i rer med vannfordelerskap. Avigpsrgr av plast.
Varmtvannstank. Balansert ventilasjonsanlegg. Sentralstgvsuger
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

30 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
- rapporten.
Enebolig
20
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > 1 etasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
10 konstruksjoner vatrom
L Jiv8 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
E @) Utvendig > Nedlgp og beslag Gatil side
I ] <
B 7GO: Ingen awik © Utvendig > Dgrer Ga til side
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som kan kreve tiltak o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatilside
. TG3: Store eller alvorlige avvik balkonger
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. o Innvendig > Overflater Ga til side
@ Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn il si
Anslag pa utbedringskostnad @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Gatil side
1 2 el .
@ Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Gatil side
0.8 o
@) Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side
06 -
@ Tomteforhold > Terrengforhold Gaftilside
0.4 o
o Vatrom > 2 etasje > Bad > Overflater vegger og G til side
himling
0.2
g @ vatrom > 2 etasje > Bad > Overflater Gulv 4 til si
0
Tiltak under kr 20 000 -
fitak underkr o Vatrom > 2 etasje > Bad > Sluk, membran og Gaftil side
®  Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 tettesjikt
@  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Q Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 o Vatrom > 2 etasje > Bad > Saniteerutstyr og Ga til side
" innredning
Q Tiltak over kr 500 000
Vatrom > 1 etasje > Vaskerom > Overflater vegger og Satilsi
Hva er anslag pé utbedringskostnad? Se side 4. o himling
@ vatrom > 1 etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatil side
o Vatrom > 1 etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gatilside
tettesjikt
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Sammendrag av boligens tilstand

o Vatrom > 1 etasje > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

@) vatrom > 1 etasje > Bad > Overflater Gulv a til si

1) Vétrom > 1 etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

1) Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater vegger og Ga til side
himling

0 Vatrom > Kjeller > Bad > Overflater Gulv a il si

@ vatrom > Kjeller > Bad > Sluk, membran og tettesjikt Gatilside

@ vatrom > Kjeller > Bad > Sanitaerutstyr og innredning Gatilside

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

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

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

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

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

ENEBOLIG

Byggear Kommentar
2009 Ambita

Tilbygg / modernisering

2026 Vedlikehold Lagt nye Igst monterte fliser over eksiterende fliser ved ytterdgr ifglge eier.

2026 Ventilasjon Ventilasjon anlegget og r@ropplegget ble rengjort av innleid firma ifglge eier.

2026 Varmtvannstank Rgrlegger skiftet ut varmtvannstanken ifglge eier.

2026 Vannbaren Lekkasje fra innerdel pa anlegget, utbedret av rgrlegger og utfgrt servise pa anlegget ifglge eier.

varme

2024 Yttervegger Utvendige fasader ble malt ifglge eier.

2021 Elektro El-bil lader ble montert ifglge boligmappa.
UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Beskrivelse

Taktekking av skifer med undertak av papp. Visuelt vurdert fra bakkeniva og altan, da en naermere sikker kontroll krever stillas eller bruk av lift.

NedIgp og beslag

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.

Et taknedlgp ved hovedinngangen er ikke tilkoblet eiendommen overvannsystem.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved grunnmur.
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Tilstandsrapport

Taknedlgpet ved hovedinngangen bgr tilkobles eiendommens overvannsystem, for & sikre tilfredsstillende bortledning av vann fra grunnmuren.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse
Yttervegger i bindingsverk med asfaltplater og liggende malt Kebony bordkledning. Deler av yttervegg isolerte elementer med betong, utvendig

murpusset.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
Takkonstruksjon av takstoler, sperrer og limtre med taktro. Deler av takkonstruksjonen er underkledd uten kontroll muligheter for tilstand.

Vinduer

Beskrivelse
Vinduer av tre malte med to lags glass med utvendig kledning av metall.

Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 9 av 35
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(m Dgrer

Beskrivelse

Verandadgrer av tre malte med utvendig kledning av metall med to lags glass. Ytterdgrer formpresset malte med og uten to lags glass. Leddport av metall
med portapner.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Garasjeporten har rustskader i overgangen mellom portelementene.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Rustskader pa garasjeporten bgr utbedres for & hindre videre korrosjon og forringelse av portens funksjon og levetid.

Dersom rusten utvikler seg, kan det fgre til svekket konstruksjon og behov for utskifting av garasjeporten.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Loft. Veranda i tre konstruksjon taktro med papptekking og spaltegulv av terrassebord. Rekkverk av metall og glass.
Hovedetasje. Veranda i betong flislagt med rekkverk av metall og glass.

Kjeller. Betongplate flislagt med Igstlagt systemfliser pa justerbare plastbein.

Vurdering av avvik:
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa tettesjikt/membran.

Eier opplyser at det ved hgytrykksspyling av verandaen ved enkelte anledninger har kommet noe vann inn i garasjen ved overgang mot yttervegg. For gvrig
er det ikke observert lekkasje fra veranda til garasje ifglge eier.

Konsekvens/tiltak
¢ Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Arsaken til lekkasjene bgr undersgkes naermere, og utettheter bgr utbedres for 4 unnga lignende fuktinntrenging til garasjen.

Dersom tiltak ikke iverksettes, er det gkt risiko for fuktskader og fglgeskader pa bygningskonstruksjonen.
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Tilstandsrapport

Utvendige trapper

Beskrivelse

Trapper av betong.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Tak malte flater, malte takplater, gipsplater og hulldekke elementer av betong. Vegger malte flater, malt strie, malt tapet, spillevegg og gipsplater. Gulv
lakka parkett, fliser og betong.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist fuktskader pa overflater.

Gipsplater i garasjen har noe fuktskjolder, spesielt ved avkastet fra ventilasjonsanlegget. Arsak lekkasje fra en fryser ifglge eier.

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

Fuktskadede gipsplater bgr vurderes utskiftet.

Etasjeskille/gulv mot grunn
Beskrivelse

Etasjeskille i tre konstruksjon med sponplategulv. Deler av hovedetasje og kjeller gulv av betong. Etasjeskille garasje hulldekke elementer 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 pa mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde pa 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente maleavvik.
To rom per etasjeplan er stikkprgve kontrollert for skjevheter. @vrige rom er ikke kontrollert.
Loft:

Stue — malt hgydeforskjell mellom vegger 15 mm, og 12 mm over 2 m malelengde.
Soverom — malt hgydeforskjell mellom vegger 4 mm, og 8 mm over 2 m malelengde.

Hovedetasje:
Stue/kjgkken — malt hgydeforskjell giennom rommene 12-15 mm, og 6-8 mm over 2 m malelengde.
Gang — malt hgydeforskjell 6 mm, og 4 mm over 2 m malelengde.

Kjeller:

Gang — malt hgydeforskjell giennom rommet 5 mm, og 2 mm over 2 m malelengde.

Soverom ved bad — malt hgydeforskjell mellom vegger 13 mm, og 7 mm over 2 m malelengde.

Det er en del sjenerende knirk i gulvene i hovedetasje, dette som fglge av at gulvplatene har Igsnet fra gulvbjelkene.

Konsekvens/tiltak
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o 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.
Knirk i gulvene skyldes Igse gulvplater, og utbedring kan vaere ngdvendig for & hindre sjenanse dette medfgrer.

Konsekvensen av skjevheter og knirk kan vaere redusert bokomfort, men det vurderes ikke & medfgre vesentlig risiko for bygningsmessige skader.

Pipe og ildsted

Beskrivelse
Elementpipe murpusset malt med utvendig feieluke. Pipe er tilknyttet en gasspeis med malt peisomramming. Utvendig metallskap for to gassflasker.

Rom Under Terreng
Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt i skap ved baderomsdgr mot terreng, uten a avdekke unormale forhold eller fuktverdier i tilknytting til hulltakingen.

Innvendige trapper

Beskrivelse
Trapper og rekkverk av tre lakka utfgrelse med apne trappetrinn. Rekkverk av tre lakka, rustfritt metall og glass.
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Innvendige dgrer

Beskrivelse
Formpressede malte innerdgrer og skyvedgrer. Enkelt dgrer med glass. Malt branndgr av metall til garasje.

Andre innvendige forhold

Beskrivelse
Skyvedgrsgarderober og finert garderobeinnredning.

VATROM

2 ETASIJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Tak malte flater og flislagte vegger.

Vurdering av avvik:
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.
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Det er fuktskader i vindusforingene som fglge av vannsgl ved bruk av dusjen.

Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

¢ Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

Vindusforingene bgr utskiftes med fuktbestandige materialer, og det ma sikres at tettesjiktet bak foringene er intakt.

2 ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med bade varmekabel og vannbaren varme ifglge eier.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Gulvet har fall til sluken, med noe mindre avvik pa fall forholdene i forhold til krav for byggear.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

2 ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Smgremembran med ukjent utfgrelse og sluk renne ved vegg i dusjen.

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

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

2 ETASJE > BAD
(35 sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderomsinnredning, vegghengt wc og dusjnisje med glassbyggerstein.

Vurdering av avvik:
o Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.
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Tilstandsrapport

2 ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg.

2 ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt fra soverom mot vatsone for dusjen, uten a avdekke unormale forhold eller forhgyede fuktverdier i hulltakingen.

1 ETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Tak og vegger malte plater.

Vurdering av avvik:
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

¢ Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

1 ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Beskrivelse
Flislagt gulv med sokkelflis og bade varmekabel og vannbaren varme ifglge eier.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.
¢ Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.

Gulvet er tilnsermet flatt med noe mindre lokalt fall ved sluken.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

1 ETASJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Tettesjikt/membran med ukjent utfgrelse og sluk av plast.

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

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

e Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

1 ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Malt skapinnredning med benkeplate med skyllekar. Innredningen har utsparing for vaskemaskin og stikkontakt for tgrketrommel.

1 ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg.

1 ETASIJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er ikke mulig da rgropplegget for vatrommet 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.

1 ETASIJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Malte takplater og flislagte vegger.

Vurdering av avvik:
¢ Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), Igsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
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Tilstandsrapport

* Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.
* Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

1 ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med bade varmekabel og vannbaren varme ifglge eier.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

e Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Gulvet er tilnaermet flatt med lokalt fall ved slukene.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

1 ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Tettesjikt/membran med ukjent utfgrelse og to sluker av plast.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig & si noe om.

o Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og sprekke opp, noe
som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

1 ETASIJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning
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Beskrivelse

Baderomsinnredning, vegghengt wc, dusjkabinett og badekar.

1 ETASIE > BAD
_io Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg.

1 ETASIJE > BAD
(3 Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er foretatt fra garderobe mot vatsone for dusjen, uten a avdekke unormale forhold eller forhgyede fuktverdier i hulltakingen.

KJELLER > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Tak og vegger malte flater. Sisterne til wc flislagt.

Vurdering av avvik:
e Det er vindu/dgr med ikke fuktbestandige materialer i vatsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), lgsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
* Dersom det ikke gjgres tiltak, kan dette medfgre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

» Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

KJELLER > BAD
Overflater Gulv
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Tilstandsrapport

Beskrivelse
Flislagt gulv med sokkelflis.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

* Det er pavist awvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
Gulvet er tilneermet flatt med lokalt fall ved sluken.

Konsekvens/tiltak
o Til tross for avviket i fall/hgydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt gke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

KJELLER > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Vegger fuktbestandig gipsplater med malt membran i vatsoner for vatrommet ifglge eier.

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

Vegger pa vatrommet har ikke vanntett tettesjikt.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

KJELLER > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderomsinnredning, vegghengt wc, dusjkabinett og badekar.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggj@re lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
¢ Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

KJELLER > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg.

KJELLER > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking er foretatt fra soverom mot vatsone for dusjen, uten a avdekke unormale forhold eller forhgyede fuktverdier i hulltakingen.
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KI@KKEN

1 ETASJE > STUE/KI@KKEN
2. Overflater og innredning

Beskrivelse
Lakka skapfronter og med glass. Benkeplater av stein med underlimt vask og platetopp. Integrerte mikroovn, komfyr, dampovn, vinskap, oppvaskmaskin

og kjglehjgrne.

1 ETASJE > STUE/KI@KKEN
2o Avtrekk

Beskrivelse
Ventilator hette av metall og glass med mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
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Vannrgr av rgr i rér med vannfordelerskap.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist at eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende Igsning.

Dreneringen fra vannfordelerskapet ledes til gulv uten vanntett utfgrelse, da det er benyttet gulvlister i overgang vegger.
Konsekvens/tiltak

* Det bgr foretas tiltak pa anlegget som sikrer bedre Igsning pa eventuelt lekkasjevann fra rgr i rgr system.

Det bgr etableres en lgsning som sikrer at eventuelt lekkasjevann fra vannfordelerskapet ledes direkte til sluk eller tilsvarende kompenserende Igsning.

Konsekvensen av dagens Igsning er gkt risiko for fuktskader pa omkringliggende konstruksjoner ved lekkasje, da vann kan trenge inn i vegger.

Avlgpsrgr

Beskrivelse

Avlgpsrgr av plast.

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

Lufting av avilgpet er avsluttet med ventil pa kryploftet. Ventil apner seg og slipper inn luft ved vakuum i avigpsrgrene.
Konsekvens/tiltak
o Skal avviket lukkes, ma Igsning pa lufting av kloakk etableres.

Luftingen bgr fgres over tak for a sikre tilstrekkelig ventilasjon av avigpet. Dagens Igsning med ventil pa kryploftet kan fgre til kondens og luktproblemer.

Ventilasjon

Beskrivelse

Balansert ventilasjonsanlegg.
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Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstank.

Arstall: 2026 Kilde: Eier

Andre installasjoner

Beskrivelse

Sentralstgvsuger anlegg.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid pa sentralstgvsuger anlegget er oppbrukt.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det er ikke behov for utbedringstiltak na, da sentralstgvsugeranlegget fungerer i dag. Men med bakgrunn i alder kan funksjonssvikt oppsta.

/. Vannbaren varme
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Beskrivelse

Vannbaren varme med fordelerskap i alle gulv utenom garasjegulvet ifglge eier. Anlegget henter varme fra ei luft til vann varmepumpe.

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 s@k videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfart av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

El-opplegg med automatsikringer. Belysning takpunkt for lamper og downlights. Varmekabler vatrommene. El bil lader.

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

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2009

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

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

Ja

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

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget ha en utvidet
el-kontroll?

Nei

TOMTEFORHOLD

Fuktsikring og drenering

Punktet ma sees i sammenheng ‘Rom under terreng’
Beskrivelse

Drenering av drenerende masser og drensrgr. Fuktsikring av grunnmur med knotteplast.

Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Grunnmur av isolerte veggelementer med betong murpusset. Isolerte ringmur elementer med betong og fasadeplater.

Forstgtningsmurer

Beskrivelse

Forstgttningsmur av naturstein.
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Terrengforhold

Beskrivelse

Flat terrassert og skraende tomtegrunn.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for stgrre vannansamlinger.
Det er noe terrengfall pa belegningssteinen mot garasjeporten.

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr foretas terrengjusteringer.

Det bgr etableres tilstrekkelig fall bort fra grunnmuren for a lede overflatevann vekk fra garasje, for unnga risiko for fuktinntrekk til garasje.

Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse

Ukjent utfgrelse pa bunnledninger og utvendige vann og avigpsrgr.

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

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som dpenbart kan pévirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfgres ikke undersgkelser med sikte pa 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. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

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

 Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

* Det er manglende rekkverk/annen sikring pa forstgtningsmurer som krever dette utifra dagens krav.
* Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Konsekvens/tiltak

» Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for & tilfredsstille krav pa byggemeldingstidspunktet.
* Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

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

Rekkverk bgr ettermonteres eller forhgyes pa balkong, terrasse, utvendige trapper og forstgtningsmurer for a oppfylle dagens sikkerhetskrav og redusere
risikoen for fallulykker.

Det bgr gjennomfgres radonmalinger, og eventuelle tiltak bgr iverksettes dersom forhgyede verdier pavises. Manglende radonsperre og radonmalinger
medfgrer gkt risiko for helseskadelige radonnivaer innendgrs.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

325 m?%/325 m?

Enebolig: Stue, 5 Soverom, 3 Bad, Stue/kjgkken,
Trapperom, Vaskerom, 2 Gang, 2 Garderobe, Teknisk
rom, Garasje

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 14 000 000

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 12 500 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 12 500 000

Konklusjon markedsverdi 12 500 000

Eiendommen ligger i et omrade med et velfungerende boligmarked, hvor omsetningstiden for denne typen eiendom med tilsvarende
beliggenhet normalt er kort. Verdisettingen er basert pa omsetninger av sammenlignbare eiendommer i omradet, som vist i oversikten
nedenfor. Eiendommens antatte markedsverdi er fastsatt pa bakgrunn av disse vurderingene.

Sammenlignbare salg
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EIENDOM SALGSDAT PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
(o}
Holmevegen 2C ,6065 ULSTEINVIK
338 m? 2004 5 sov 28-04-2025 12 990 000 12 500 000 12 500 000 44170
Hovsetsvingane 27 ,6065 ULSTEINVIK
2 2 06-02-2026 7 500 000 7 500 000 7 500 000 41 667
Om 2021 3 sov
Vikemarkhggda 12 ,6065 ULSTEINVIK
3 327 m? 2015 6 sov 22-11-2023 13 150 000 12 750 000 12 750 000 38991
Vikemarkhggda 6 ,6065 ULSTEINVIK
4 245 m? 2018 5 sov 20-06-2023 8 750 000 9 500 000 9 500 000 38776
Hovsetsvingane 21 ,6065 ULSTEINVIK
5 179 m? 2021 4 sov 23-10-2025 7 290 000 7 000 000 7 000 000 37037
Ospelia 22 ,6065 ULSTEINVIK
6 2 24-08-2024 11 000 000 11 000 000 11 000 000 35599
Oom 1973 5 sov
Hovsetsvingane 83 ,6065 ULSTEINVIK
7 266 m? 2017 5 sov 24-05-2023 7 950 000 7 900 000 7 900 000 29 699
Strandabgfjgra 26 ,6065 ULSTEINVIK
8 268 m? 1996 6 sov 13-06-2023 6 790 000 6 800 000 6 800 000 25373
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 vaere store forskjeller i teknisk
standard pa de sammenlignbare boligene. Utvalget vil ogsa kunne inneholde omsetningspriser som gar vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor vaere vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert pa en skjgnnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Enebolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 12 200 000
Diverse Kr. 500 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1700 000
Sum teknisk verdi - Enebolig Kr. 11 000 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 11 000 000
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. 3000 000

Beregnet tomteverdi Kr. 3 000 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 14 000 000

Oppdragsnr.: 11169-1988 Befaringsdato: 02.06.2026 Side: 29 av 35
]
51



Kylnehaugen 27, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr 25 - Bnr 241 Tiggeteberget 1
1516 ULSTEIN 6065 ULSTEINVIK

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? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

0,60 m. Et loft med skrétak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke som opptas av yttervegger.

og gangbart gulv.

Internt
TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
Bod
— Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
N bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
PR " it 77 ™ (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /M BRA-I Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
[— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod R/ sl (BRA-b) boenheten(e)
Bad Lol
Teknisk 5 Shiye ]
& 1 o ) Terrasse- og .
— Y : balkongareal Arealet av terrasser, apne balkonger
\Jv Kjokken [/ (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
LA
Garasje l'\
Bod
ulvarea rsum av ruksareal) o
Sevecom Gul | E BRA (bruk I) og ALH
Soverom Sarnsle (GUA) (areal med lav takhoyde).
Areal med lav takhayde (ALH) er ikke
BRA-i sod il / \J maleverdig areal, som skyldes skratak
5 'Tf.'::,’,;( BRAD og lav himlingsheyde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
= : ] og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Foas garasgeaniep pel der gulvflaten har en verdi og har
) funksjon ved meblering og bruk av
Garasje \ rommene. lkke innredet areal som
phiss j kaldloft, males og oppgis normait ikke.
Carport og/eller garasjeplass i felles g, legq er ikke mdleverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
astsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av rann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
fastsla tykkel ai kjevh i formi bl fritt k ikl den k il and
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

benyttes for & beregne eiendommens verdi. fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle separate boliger.

bruksendringer og avvik i branncelleinndeling Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,r@mningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med & fa unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere delt opp i brannceller helse og sikkerhet, for eksempel krav til rgmningsvei.

etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om

dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg & avslutte den

rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Enebolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) InnglaisB;tAl?:I)kong
2 etasje 56
1 etasje 142
Kjeller 127
SUM 325
SUM BRA 325
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal
) (BRA-i) (BRA-e)
2 etasje Stue, soverom, soverom 2, bad
. Stue/kjgkken, trapperom, vaskerom,

1 etasje

gang, bad, soverom, garderobe

) Gang, soverom, soverom 2, bad,

Kjeller . .

garderobe, teknisk rom, garasje
Kommentar

Altan loft ca. 13 m2. Veranda over garasje ca. 33 m2.

Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar: ~ Se rapport/egenerkleering.

Oppdragsnr.: 11169-1988 Befaringsdato: 02.06.2026

Terrasse- og balkongareal

SuM (TBA)
56 12
142 33
127
45

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.6.2026 @yvind Tjervag Takstingenigr

Frank Strandebg Kunde

Matrikkeldata

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

1516 ULSTEIN 25 241 0 1357.7 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Kylnehaugen 27 6065 Ulsteinvik

Hjemmelshaver
Strandebg Frank

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eiendommen er beliggende i Kylnehaugen pa Saunes. Fra eiendommen er det kort avstand til Ulsteinvik sentrum, barnehager og
barne/ungdomsskole. | noe lenger avstand fra eiendommen ligger idrettsanlegg og videregaende skole.

Adkomstvei

Privat og kommunal adkomstvei.

Tilknytning vann

Kommunalt vannverk.

Tilknytning avigp

Kommunalt avigp.

Regulering

Reguleringsplan Nedre Saunes med planidentifikasjon: 19990002. Reguleringsformal frittliggende smahusbebyggelse. Ref. Kommunekart.
Om tomten

Skraende gstvendt stor tomt. Tomtearealet er opparbeidet med betong platter, trapper, flislagt betongplatt ved ytterdgr, forstgtningsmurer av
naturstein, kantstein, tre terrasse, plen og beplanting. Tomten har god utsikt og solforhold. Tomten innkjgrsel og parkeringsarealer med
toppdekke av belegningsstein med kantstein.

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
Reguleringsfgresegner Gjennomgatt Nei
Ambita eiendomskart Gjennomgatt Nei
Ambita matrikkeldata Gjennomgatt Nei
Kommuneplan Gjennomgatt Nei
Tegninger Gjennomgatt Nei
Ferdigattest Gjennomgatt Nei
Kommuneplankart Gjennomgatt Nei
Planrapport Gjennomgatt Nei
Reguleringsplankart Gjennomgatt Nei
Ambita grunnbokutskrift Gjennomgatt Nei
';'illr;gtting vee, vann og Gjennomgatt Nei
Tussa tilsynsrapport Gjennomgatt Nei
Kommunekart Gjennomgatt Nei
Sunnmgrskart Gjennomgatt Nei
Boligmappa Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi Gjennomgatt Nei
Egenerklaering 08.06.2026 Gjennomgatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
Tilstandsrapporten ferdigstilt og sendt til eier per elpost for giennomlesning og eventuelle
1 10.06.2026 .
kommentarer fgr rapporten tas i bruk.
) 11.06.2026 Korrigert enkelt opplysninger i tilstandsrapportens bygningsdeler etter e-post fra eier, og fgrt

opp areal for altan og veranda i areal.

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 felger 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 lennsomme. 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 entreprener eller handverker.
Utbedringskostnadene vil ogsa avhenge av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tienesteyter.

*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
ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

PRESISERINGER

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

Avwvik 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
heyttalere, 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

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 boligkjeper 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:

*befaringen 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 funksjonspreving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

«det gis ikke en vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

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 veere basert pa alder og
materialer.).

estikkpravetakninger 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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eFuktmaling: 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 tilstatende 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 gulvheyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal veere 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
takhayde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Ulsteinvik

Oppdragsnr.

3-0075/26

Selger 1 navn

Frank Strandebg

Kylnehaugen 27

Poststed
ULSTEINVIK 6065

Er det dadsbo?
Nei []Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei ] va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

[] Nei Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar | 2009

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r | 16

Antall maneder l 10

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei Ja

| hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap | Fremtind |
Polise/avtalenr. | 24542107 |

Spgrsmal for alle typer eiendommer

1

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

M Nei [ va

Initialer selger: FS
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10

11

12

13

14

15

16

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

Svar Nei

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

M Nei [1Ja

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

Svar |Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Lekkasje pa varmtvannsbereder i teknisk rom. Ny installert Jan 2026. Lekkasje pa innedel for vannbaren varme pa
teknisk rom. Utbedret og tatt full service pa vannbaren varmeanlegg april 2026.

Arbeid utfert av | Holstad rgr As Hareid

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

M Nei [1va

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

[] Nei M Ja

Beskrivelse Ved haytrykk spyling av terrasse har det kommet litt fuktighet ned i garasjen.

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

M Nei [Jva

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

M Nei [1Ja

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

