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




Takstmann @yvind Tjervag

Mgretakst AS ble etablert i 2005 og er i dag et av landets eldste kontorfellesskap for takstingenigrer 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 pd Nord-Vestlandet innen verdi- og tilstandsvurdering av fast
eiendom.
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Vikegjerde 14C, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr 8-Bnr421 Tiggeteberget 1
1516 ULSTEIN 6065 ULSTEINVIK

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

y ?g

Hva inneholder tilstandsrapporten?

S

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til
og 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 8 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 ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere o
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer  skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens

planlgsning e 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) ¢
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.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Ignnsomme.

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.

0TG 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.

o 3 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 a varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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 sammenbrudd.

eTG 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 % Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle

erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra '«',-% Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere

betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og Tiltak over kr 500 000
markedsforhold. For 3 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.
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Ga til side

Leilighet 3 etasje - Byggear: 1999 Leilighet 3 etasje

¢ Det foreligger ikke tegninger

UTVENDIG catlside Vaskerom er inntegnet som bad pa plantegninger.

Taktekking av takstein og papp. Takrenner, pipekleding og beslag av
metall. Takkonstruksjon av takstoler med undertak av
trefiberplater. Yttervegger bindingsverk med asfaltplater og
liggende malt bordkledning. Vinduer og terrassedgr av tre malte
med to lags glass. Ytterdgr formpresset malt. Terrasse i tre
konstruksjon med papptekking og spaltegulv av terrassebord.
Rekkverk av tre malt og metall. Levegger av tre malte. Grunnmur
og fundamenter av betong.

INNVENDIG G til side

Tak malte plater. Vegger malt strie. Gulv lakka parkett, fliser og
vinylbelegg. Gulv mot grunnen av betong. Elementpipe med
feieluke murpusset malt. Pipe er tilknyttet en elementpeis med
glass. Formpressede malte innerdgrer. Ei innerdgr med glass. Malte
garderobeskap og skapinnredning lakka med glassdgrer.

VATROM G4 til side

Bad. Malte takplater. Vegger malt strie og fliser. Flislagt gulv. Malt
baderomsinnredning, wc, dusjkabinett og badekar.

Vaskerom. Malte takplater. Vegger malt glassfiberstrie og gulv
vinylbelegg med oppkant. Skyllekar, rgropplegg for vaskemaskin og
stikkontakt for tgrketrommel.

KJPKKEN Ga til side

Malte skapfronter. Benkeplater av laminat med vask. Fliser over
benkeplater. Utsparing for komfyr, oppvaskmaskin og
kjple/fryseskap. Ventilator med mekanisk avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER G4 til side

Trykkvannrgr av kobber og avlgpsrgr av plast. Varmtvannstank.
Naturlig ventilasjon. El-opplegg med automatsikringer. Belysning
takpunkt for lamper. Varmekabler i enkelte gulv.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 115 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 115 m?
Totalpris 3 000 000
Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4350 000
Forutsetninger og vedlegg Gatilside
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Oppsummering av avvik

20 Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.
15 Leilighet 3 etasje
(! R(c&8 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
10 o e
© nnvendig > Pipe og ildsted Ga til side
© vatrom > 3 etasje > Bad > Overflater Gulv Gatil side
[— >
_ KONSTRUKSJIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
©
C 2 ar .
-—-— o < Vatrom > 3 etasje > Vaskerom > Tilliggende Ga til side
B T1GO: Ingen awvik konstruksjoner vatrom
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awvik som kan kreve tiltak 1 vl AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG3: St I Ivorli ik o e s
. ore eller alvorlige avvi 0 Utvendig > Vinduer Ga til side
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. L
Utvendig > Dgrer G til side
0 Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side
balkonger
Anslag pa utbedringskostnad
1 © Utvendig > Andre utvendige forhold Gatilside
0.8 © Innvendig > Overflater Gatilside
0.6 @© innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
0.4 © nnvendig > Rom Under Terreng Ga til side
0.2 @  Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
T
0 & © Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
Tiltak under kr 20 000
% Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000 @© Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
®  Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 o
© Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gatilside
@  Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000
Tiltak kr 500 000 AT
% fitak overkr 0 Kjgkken > 3 etasje > Stue/kjskken > Overflater og ~ Gétilside
innredning
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
© Kjskken > 3 etasje > Stue/kjgkken > Avtrekk Ga til side
0 Vatrom > 3 etasje > Bad > Overflater vegger og 4 til si
himling
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Sammendrag av boligens tilstand

Vétrom > 3 etasje > Bad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt

Vatrom > 3 etasje > Bad > Ventilasjon Gitil side

Vatrom > 3 etasje > Vaskerom > Overflater vegger og CGatilside
himling

Vatrom > 3 etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatll side

Vitrom > 3 etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gétilside
tettesjikt

Ga til side

®e & & & & ¢©

Vatrom > 3 etasje > Vaskerom > Ventilasjon

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

Det er avvik i rgmningsveier. Ga til side

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.
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Vikegjerde 14C, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
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Tilstandsrapport

Byggear Kommentar
1999 Ambita
UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse

Vinduer av tre malte med to lags glass. Utvendig malt listverk.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist tegn pa innvendig kondensering av enkelte vindusglass.

e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

* Trevirket i vinduene har stedvis hgyt fuktniva.

Vinduene utvendig har en del sprekker i treverket og fuktskader. Innvendig har enkelt vinduer kondensering skader.
Konsekvens/tiltak

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

* Det bor gjgres tiltak for & bedre ventilering av rommet.

* Kondensering pa enkelte glass har medfgrt fuktskader i treverk som kan medfgre utskiftningsbehov av enkelte vinduer.

Det bgr utfgres vedlikehold og utbedring av sprekker og fuktskader i treverket, for a hindre videre forringelse og ytterligere fuktskader.

Tiltak for a redusere innvendig kondensering ma paregnes, da dette kan fgre til ytterligere fuktskader og redusert levetid pa vinduene.
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Vikegjerde 14C, 6065 ULSTEINVIK
Gnr 8 -Bnr421
1516 ULSTEIN

Takstmann @yvind Tjervag AS
Tiggeteberget 1
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Tilstandsrapport

Dgrer

Beskrivelse
Terrassedgr av tre malt med to lags glass. Utvendig malt listverk. Ytterdgr formpresset malt.

Vurdering av avvik:
e Karmene i dgrer er veerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Terrassedgren er slitt, og har begynnende fuktskader, spesielt ved terskel pa dgren.

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas lokal utbedring.

Det anbefales overflatebehandling og lokal utbedring av skader pa karmene for a hindre videre forvitring og fuktopptak.

Sprekker og veerslitasje kan fgre til redusert beskyttelse mot fukt, noe som pa sikt kan gi ytterligere fuktskader i dgren.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse

Terrasse i tre konstruksjon med papptekking og spaltegulv av terrassebord. Rekkverk av malt tre og metall. Levegger av tre malte.

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

Terrassebordene er slitt og har fuktskader.
Leveggene er avsluttet mot terrassebordene uten avstand, og vil vaere utsatt for fuktskader.

Rekkverket er delvis lgst og har en del skjevheter som fglge av svikt innfestingen til terrassedekket

Konsekvens/tiltak

Terrassebordene bgr vedlikeholdes eller utskiftes for a hindre videre fuktskader og forringelse av treverket.
Leveggene bgr vurderes montert med avstand til terrassebordene, for & redusere risikoen for fuktskader pa bade levegger og terrasse.

Rekkverket ma festes og rettes opp for a sikre tilstrekkelig sikkerhet og stabilitet, og for a unnga fare for personskade.

S
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Vikegjerde 14C, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS

Gnr 8 - Bnr421 Tiggeteberget 1
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Tilstandsrapport

Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak

® For a lukke avviket iht. NS 3600.2018 ma det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til
borettslag/sameie a rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse

Tak malte plater. Vegger malt strie. Gulv lakka parkett, fliser og vinylbelegg.

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

Store deler av gangen har bom og Igse fliser, og parkettgulvene har en del hakk og bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
¢ Overflater ma utbedres eller skiftes.

Overflater med bom og Igse fliser samt hakk og bruksslitasje pa parkett bgr utbedres eller skiftes for a sikre tilfredsstillende funksjon og unnga ytterligere
skader.

Parkettgulvene bgr vurderes slipt.

Dersom tiltak ikke gjennomfgres, kan det fgre til gkt slitasje, redusert levetid og gkt vedlikeholdskostnader.

/ 4

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Gulv mot grunnen 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.
* 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 er kontrollert for hgydeforskjell/skjevheter i henhold til forskrift, gvrig rom i seksjonen er ikke kontrollert for skjevheter.
Stue/kjgkken. Malt hgydeforskjell giennom rommet 15 mm, pa to meter malelengde 12 mm.
Gang. Malt hgydeforskjell giennom rommet 12 mm, og pa to meter malelengde 8 mm.

Konsekvens/tiltak

® For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden vaere gkonomisk rasjonelt som et enkeltstdende tiltak i en bolig
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted
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Tilstandsrapport

Beskrivelse
Elementpipe med feieluke i murpusset malt utfgrelse. Pipe er tilknyttet en elementpeis med glass.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist brennbart materiale naermere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.

Konsekvens/tiltak
e Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Rom Under Terreng

Punktet ma sees i sammenheng med ‘Drenering’
Beskrivelse
Hulltaking er foretatt i ytterhjgrne mot terreng uten a avdekke unormale forhold eller fuktverdier.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Det er benyttet papp pa grunnmur og plastfolie pa fremforet vegg mot terreng. Normal utfgrelse for byggear, ikke anbefalt Igsning i dag.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det anbefales & overvake tilstanden og fuktnivaet i trekonstruksjonene, samt vurdere tiltak for & bedre uttgrkingsmulighetene av vegger mot terreng.

Konsekvensen av dagens lgsning er gkt risiko for videre kondens og muggdannelse i konstruksjonen, noe som kan fgre til behov for utbedringer og tiltak.

Innvendige dgrer

Beskrivelse

Formpressede malte innerdgrer. Ei innerdgr med glass.
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Tilstandsrapport

.20 Andre innvendige forhold

Beskrivelse
Malte garderobeskap og lakka skap med glassdgrer.

VATROM

3 ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Ingen dokumentasjon av vatrommets konstruksjon foreligger.

3 ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Malte takplater. Vegger malt strie og fliser.

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

Deler av overflater i vatsoner for vatrommet har ikke vanntett utfgrelse.

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

¢ Uegnede materialer ma fuktbeskyttes/utskiftes.

3 ETASIJE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv.

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

e Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa byggetidspunktet.
¢ Det er pavist sprekker i fliser.
o Malinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Gulvet er flatt med noe motfall for deler av gulvet mot sluken.

Konsekvens/tiltak

* Skadet flis er i et omrade hvor den kun utgj@r et estetisk avvik.

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 pke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

¢ Paviste avvik ma utbedres, gulvet ma bygges med riktig fall.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

3 ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Membran av ukjent type utfgrelse og sluk av plast. Dusj har avrenning via avligpsrgr.

Vurdering av avvik:

* Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

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

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma gjgres naermere undersgkelser. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

* Overvak tilstanden jevnlig. For 3 fa tilstandsgrad O eller 1 ma tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si noe om.

¢ Det ma innhentes dokumentasjon. Manglende membran/tettesjikt medfgrer risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.
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Tilstandsrapport

3 ETASIJE > BAD
Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Baderomsinnredning, wc, dusjkabinett og badekar.

3 ETASJE > BAD

Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist fuktskjolder etc. rundt ventiler.

Avtrekksventil og avtrekksrgret har en del ansamlinger av stgv.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Avtrekksventil og ventilasjonskanal bgr rengjgres for & sikre god luftgjennomstrgmning og redusere risikoen for darlig inneklima.

3 ETASIJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

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

3 ETASJE > VASKEROM
Generell

Beskrivelse

Ingen dokumentasjon av vatrommets konstruksjon foreligger.
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Tilstandsrapport

3 ETASJE > VASKEROM
Overflater vegger og himling

Beskrivelse

Malte takplater og vegger malt glassfiberstrie.

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.

3 ETASJE > VASKEROM
Overflater Gulv

Beskrivelse

Vinylbelegg med oppkant.

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

Gulvet er flatt med lokalt fall til 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 ke
risikoen for vannansamling i enkelte omrader av badet.

3 ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse
Vinylbelegg med plastsluk.

Vurdering av avvik:
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Tilstandsrapport

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa membranlgsningen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak
¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet skiftes/utbedres. Det er
imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for nar dette er ngdvendig.

3 ETASJE > VASKEROM

Saniteerutstyr og innredning

Beskrivelse

Skyllekar, rgropplegg for vaskemaskin og stikkontakt for tgrketrommel.

3 ETASJE > VASKEROM
Ventilasjon

Beskrivelse
Mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Avtrekksventil og avtrekksrgret har en del ansamlinger av stgv.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Avtrekksventil og ventilasjonskanal bgr rengjgres for a sikre god luftgjennomstrgmning og redusere risikoen for darlig inneklima.

3 ETASJE > VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Hulltaking mot vatsone for skyllekar er ikke mulig da delevegg er mot badet

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.

KIBKKEN

3 ETASJE > STUE/KI@KKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse
Skapfronter i malt glatt utfgrelse. Benkeplater av laminat med vask. Det er pa vegger over benkeplater lagt fliser. Kjgkkeninnredningen har utsparing for
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Tilstandsrapport

komfyr, oppvaskmaskin og kjgle/fryseskap.

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

Skapfront over komfyren har krakelering som fglge av varme. Enkelte skapfronter ma justeres, da de henger ved apning og lukking.

Konsekvens/tiltak
e Det ma paregnes lokal utbedring/utskiftning.

Skapfront over komfyren bgr utbedres eller skiftes for a hindre videre forringelse som fglge av varmeskade.

Juster skapfronter for a sikre funksjonell bruk og unnga slitasje og avskalling av maling.

3 ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Beskrivelse
Ventilator med mekanisk avtrekk.

Vurdering av avvik:
¢ Kjpkkenet mangler styrt tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr etableres tilluft til kjgkken.

Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til kjgkkenet, for eksempel ved @ montere en ventil.

Konsekvensen av manglende tilluft er darlig ventilasjon, som kan fgre til darlig inneklima og redusert effekt av avtrekksviften.

T

=

L G
VN Y Ty

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Trykkvannrgr av kobber.

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

Oppdragsnr.: 11169-2004 Befaringsdato: 23.06.2026 Side: 17 av 29



Vikegjerde 14C, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS
Gnr 8-Bnr421 Tiggeteberget 1
1516 ULSTEIN 6065 ULSTEINVIK

Tilstandsrapport

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

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

Avlgpsror

Beskrivelse
Avlgpsrgr av plast.

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

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

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

Ventilasjon

Beskrivelse

Naturlig ventilasjon.

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

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

Varmtvannstank

Beskrivelse

Varmtvannstank.

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

Varmtvannsberederen er tilkoblet med stikkontakt, dette kan medfgre gkt risiko for varmgang og brann pa grunn av berederens jevne hgye strgmforbruk.

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

Varmtvannsberederen bgr tilkobles med fast el-installasjon i henhold til gjeldende forskrift for & redusere risikoen for varmgang og brann.

Elektrisk anlegg
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Tilstandsrapport

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 utfart 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 péG denne risikoen, og sk videre veiledning eller fG en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse
El-opplegg med automatsikringer. Belysning takpunkt for lamper. Varmekabler i enkelt gulv.
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.
1999

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

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

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?
Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert 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?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Ja

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

el-kontroll?
Ja Leietaker opplyser at det er varmekabler pa stue/kjpkken, og at disse har sluttet og fungere i leieperioden. Arsaken til dette anbefales

undersgkt neermere.
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Tilstandsrapport

‘\\1 Morenett

TILSYNET

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 pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har
oppdaget. Terskelen for hva som anses som dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pd G avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet. Rgykvarslere og hdndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:
e Det er avvik i remningsveier.

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

Det stgrste soverommet har ikke godkjente remmingsvinduer.
Det bgr vurderes og fa utfgrt radonmaling, da bygget er bygget uten radonsperre.

Konsekvens/tiltak

Det bgr etableres godkjente réemningsvinduer pa det stgrste soverommet for & sikre tilfredsstillende remningsvei ved brann eller annen ngdsituasjon.
Manglende rgmningsmulighet medfgrer gkt risiko for personskade ved brann.

Det anbefales a gjennomfgre radonmaling, da bygget er oppfgrt uten radonsperre. Uten maling er det usikkerhet om radonnivaet, noe som kan medfgre
helserisiko for beboere dersom nivaene er forhgyet.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i

115 m?2/91 m?

Leilighet 3 etasje: Stue/kjokken, 3 Soverom, Gang,
Bad, Vaskerom, 2 Bod, Garasje

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 350 000

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

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 3 000 000

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

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 3 000 000

Konklusjon markedsverdi 3 000 000

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

Sammenlignbare salg

Oppdragsnr.: 11169-2004

Befaringsdato: 23.06.2026

Side: 21 av 29



Vikegjerde 14C, 6065 ULSTEINVIK Takstmann @yvind Tjervag AS

Gnr 8-Bnr421 Tiggeteberget 1
1516 ULSTEIN 6065 ULSTEINVIK
EIENDOM SALGSDAT PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M2 PRIS
(o}
Vikegjerde 24B ,6065 ULSTEINVIK
93 m? 1995 3 sov 23-04-2025 3 600 000 3920 000 3920 000 42 151
) Vikegjerde 18G ,6065 ULSTEINVIK
85 m?2 1999 0 sov 07-09-2023 3390 000 3 340 000 3340 000 39 294
Vikegjerde 14D ,6065 ULSTEINVIK
3 2 07-12-2023 3350000 3250 000 54 915 3304915 36 318
91m 1999 2 sov
Vikegjerde 18C ,6065 ULSTEINVIK
4 2 05-10-2022 2990 000 3200 000 55249 3255249 36 169
90 m 1999 3 sov
Vikegjerde 14 D ,6065 ULSTEINVIK
5 2 17-06-2022 3190 000 3150 000 62 874 3212874 35 306
91m 1999 2 sov
6 Vikegjerde 20C ,6065 ULSTEINVIK
102 m? 1999 2 sov 21-08-2025 3490 000 3490 000 3490 000 33238
Vikegjerde 16 C ,6065 ULSTEINVIK
7 2 29-03-2022 2 690 000 2 650 000 63 947 2713947 30 155
90 m 1999 3 sov
8 Vikegjerde 15 ,6065 ULSTEINVIK
110 m? 2000 3 sov 17-03-2025 2990 000 3200 000 3200 000 27 586
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 veere 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

Leilighet 3 etasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4900 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1150000
Sum teknisk verdi - Leilighet 3 etasje Kr. 3750 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 750 000
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. 600 000

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 350 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal? 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 skratak 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
ARG TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-e Balkong (BRA-i)
/I L Bod
Kieller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
_ _ t N bruksareal boenheten(e) og som tilhgrer denne,
St °| ed Il (BRA-e) slik som for eksempel boder
7 - Stue
Garasje ﬂ - BRA-i Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
7 Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
Bod 7 (BRA-b) boenheten(e)
Bad o
Teknisk BRA-e e 13
/_‘ ren I Terrasse- og

Arealet av terrasser, apne balkonger

N |/ balkongareal & Pl .
3 kjokken o (TBA) og &pen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje
"\ Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom sale (GUA) (areal med lav takhgyde).
Areal med lav takhgyde (ALH) er ikke
il . - N
BRA-i Bod s maleverdig areal, som skyldes skratak

balkong og lav himlingshayde.

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

Felles garasjeanlegg

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeanlegg er ikke maleverdig 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
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
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,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som mad veere 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 a fa unntak for krav som gar pd

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

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 forfolge overtredelser. Kommunen kan palegge deg 3 avslutte den

rdd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt a 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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Vikegjerde 14C, 6065 ULSTEINVIK
Gnr 8 - Bnr421
1516 ULSTEIN

Arealer

Takstmann @yvind Tjervag AS
Tiggeteberget 1
6065 ULSTEINVIK

Leilighet 3 etasje

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
3 etasje 91 4 95 30
1 etasje 20 20
SUM 91 24 30
SUM BRA 115
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
3 etasje Stue/kjgkken, soverom, soverom 2, Bod
soverom 3, gang, bad, vaskerom
1 etasje Bod, garasje
Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Vaskerom er inntegnet som bad pa plantegninger.

Nyere handverkstjenester

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

[:]Ja Nei
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
23.6.2026 @yvind Tjervag Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
1516 ULSTEIN 8 421 5 2013.3 m? Ambita Eiet
Adresse

Vikegjerde 14C 6065 Ulsteinvik

Hjemmelshaver
Ulstein Kommune

Eierandel
153 /1418

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

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

Adkomstvei

Kommunal adkomstvei.

Tilknytning vann

Kommunalt vannverk.

Tilknytning avigp

Kommunalt avigp.

Regulering

Reguleringsplan Vikemarka - vestre del med planidentifikasjon: 19960005. Ref. Kommunekart
Om tomten

Skraende sgrvest vendt felles tomt for sameiet opparbeidet med forstgtningsmurer av betong, malt tre-gjerde, betongblokker, gressarealer og
noe beplanting. Tomten innkjgrsel og parkeringsarealer med toppdekke av asfalt. Tomten har flott utsikt og gode solforhold.

Tinglyste/andre forhold
Se grunnbokutskrift.
Kommuneplan

Gjeldene kommuneplan arealdel for Ulstein kommune for 2019 - 2031 med planidentifikasjon: 2017. Reguleringsplan skal fortsatt gjelde. Ref.
Kommunekart.
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Vikegjerde 14C, 6065 ULSTEINVIK
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Kilder og vedlegg

Takstmann @yvind Tjervag AS
Tiggeteberget 1
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Dokumenter
Beskrivelse

Fgresegner
reguleringsplan

Tegninger

Ambita eiendomskart
Ambita matrikkeldata
Fgresegner kommuneplan
Kommuneplankart
Midlertidig brukstiltalelse
Planrapport
Reguleringsplankart
Grunnbokutskrift

Tilknytting veg, vann og
avigp

Mgrenett tilsynsrapport
Kommunekart
Sunnmgrskart
Egenerkleering

Eiendomsverdi

Revisjoner

Dato

Kommentar

Status Sider Vedlagt
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei
Gjennomgatt Nei

Versjon Ny versjon

1 26.06.2026

Kommentar

Tilstandsrapporten ferdigstilt og sendt til rekvirent per eBlpost for giennomlesning og eventuelle
kommentarer fgr rapporten tas i bruk.

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 falger 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.

*\/urdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

*Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
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 utfart nar det ikke

Oppdragsnr.: 11169-2004

Befaringsdato: 23.06.2026
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foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

*Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem ar siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersgkelser, kan bygningssakkyndig anbefale 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 utfgrt funksjonsprgving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

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

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

estikkpravetakninger er tilfeldig valgt og kan innebzere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

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

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

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

*Skadegjgrere: i hovedsak rate, sopp og skadedyr.

*Fuktsgk: overflatesgk med egnet sgkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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*Fuktmaling: méaling 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 gulvhegyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for &
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

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

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

*Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Veer 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

Oppdragsnr.: 11169-2004

Befaringsdato: 23.06.2026

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

Leiligheten er en del av et sameie, og det er i denne rapporten
kun tilstands vurdert selve leiligheten innvendig, og tilhgrende
vinduer, dgrer og terrasse tilhgrende seksjonen.

Regnskap for sameiet er ikke mottatt eller innhentet. Dette

medfarer at eventuell fellesgjeld og formue for seksjonen i
sameiet ikke er hensyntatt i verdisettingen av eiendommen
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