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Byggedr
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144/226 m?
Eierseksjon
Flermannsbolig
1957

2

Notar Alesund

Keiser Wilhelms gate 34

6003 ALESUND

Thomas Freystad

Eiendomsmegler MNEF / Partner
450 50 453 / thomas@notar.no

VVervgata 8

Klipra - Hel tomannsbolig med to pene leiligheter
som har nydelig utsikt. Godkjent vedtak om
bruksendring til 4 enheter

Velkommen til Vergata 8! Eiendommen er en hel tomannsbolig med 2
komplette leiligheter, réloft og uinnredet kjeller. Det foreligger godkjent
vedtak pd bruksendring til 4 enheter og fasadeendring. Loftet og
underetasjen vil da kunne innredes som egne leiligheter. Vedtaket folger
vedlagt i prospektet. Leilighetene har 2 soverom, holder god standard og
fremstér som moderne og tiltalende. Leilighetene har balkong med nydelig
utsikt sydover og hver sin carport. Eiendommen har sentral, men
tilbaketrukket beliggenhet uten seerlig stey. Bygningsmassen fremstér som
godt vedlikeholdt og lettstelt.




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

Salgsgaranti:

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

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

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

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Vervgata 8 har en meget sentral beliggenhet hvor det er
gangavstand til kjgpesenter, treningssenter,
dagligvarebutikker, kaféer og restauranter, og det man ellers
mdtte trenge av servicetiloud. Det er ogsd gangavstand til
Brosundet som kan skilte med mange flotte spiseplasser
som Anno, Apotekergata No. 5, Sjgbua og The Greedy Box.

Fra leiligheten er det ogsé kort avstand til Byparken. Her kan
en velge mellom & nyte en rolig dag i parken eller & g&
trappene opp til Fjellstua. Belgnningen pé toppen av
trappetrinnene er en spektakuleer panoramautsikt over
Alesund, fjordene og oyene rundt. Rett ved Byparken ligger
ogsd Bybadet som ble dpnet i 2021.
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Fra Alesund sentrum er det o0gsd gode bussforbindelser som
gdr b&de utover mot Hessa og innover mot Moa.

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte
visninger.




Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Vervgata 8, 6003 ALESUND

OPPDRAGSNUMMER
1-0007/26

SELGER
Kjetil Thorsen

MATRIKKEL
Gardsnummer 201, bruksnummer 740, seksjonsnummer 10g
2 i Alesund kommune.

EIEFORM
Eierseksjon

BOLIGTYPE
Flermannsbolig

ENERGIKLASSE
Snr. 1: Energifarge gul og bokstav D.

Snr. 2: Energifarge gul og bokstav E.

INFO ENERGIKLASSE
Full energiattest folger vedlagt i prospekt.

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

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

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

fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.

TOMT
Eiet tomt pd& 346 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Tomta er opparbeidet med trapp pd vestsiden av boligen til
nordsiden hvor det er inngangsparti. Oppsatt mur mot
tilstatende hageareal. Forstatningsmur i tomtegrense med
flettverksgjerde mot nord. Opparbeidet felles hageareal
med plen pd sersiden med gjerde mot veg. To carporter er
etablert under hageareal med innkjering fra ser. Leilighet i
letg og 2.etg disponerer hver sin carport.

TAKST
Tilstandsrapport datert 19.11.2025. utfert av Sunnmeore
Eiendom Takst AS v/ Frode K. Mauren.

BYGGEAR
1957

BYGGEMATE

UTVENDIG:

Bygget har skifertaktekking fra byggedr. Renner, nedlgp og
beslag av eldre dato i metall. Takkonstruksjon er en
sperrekonstruksjon i tre. Yttervegger har betong
Fasade/kledning har pussede murfasader.

Leiligheten (snr 1) har malte trevinduer med 2-lags glass fra
2017/18, og et pvc vindu fra samme tid, og et mindre pvc
vindu pd bad. Det er et malt trevindu med 2-lags glass fra
1984 pd ene soverom. Leiligheten har malt hovedytterder
og mallt balkongder med 3-lags glass fra ca 2016.
Leiligheten har en balkong med utgang fra stue pd& ca 3 m2.
Den er stgpt med tett murrekkverk. Grunnmur i
betongkonstruksjoner.

Leiligheten (snr 2) har PVC vinduer med 2-lags glass fra ca
2011. Leiligheten har malt hovedytterder og PVC balkongder
med 2-lags glass fra ca 2071. Leiligheten har en balkong
med utgang fra stue pd ca 3 m2. Den er stgpt med tett
murrekkverk.

SAMMENDRAG AV TILSTANDSGRADER FRA
TILSTANDSRAPPORTEN SNR 1
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Folgende har fatt tilstandsgrad 2 av takstmann. Avvik som
kreve tiltak:

Utvendig > Veggkonstruksjon
Det er pdvist sprekker i murte/pussede fasader.

Utvendig > Vindu 1984
Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder. TG 2 gjelder rekkverksforholdet.
Balkongen er sngdekt derfor begrenset vurderingsmulighet
av selve balkongkonstruksjonen - TGIU p& denne (ikke
undersekt pd grunn av sne).

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Innvendig > Radon
Det er ikke foretatt radonmadlinger, og bygget er heller ikke
utfert med radonsperre.

Innvendig > Pipe og ildsted
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&

pipe.

Innvendig > Krypkjeller

Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.
Oljetanken i krypkjeller er ikke nedgravd og dermed ikke
krav til sanering, men ber likevel sjekkes/saneres. Eier
opplyser folgende i egenerkleering; "Parafintank synlig i
krypkjeller som er frakoblet og temt av tidligere eiere". Det
er noe fuktgjennomtrenging i krypkjeller, men begrenset
med treverk i krypkjeller utover treluken mot ser. Begrenset
med ventilering.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

- Det er pdvist at eventuelt lekkasjevann fra rer i rer system
ikke ledes til sluk eller annen kompenserende Igsning.

- Rerkursene pd rer-i-rer systemet pd vannledninger er ikke
merket. Slik montering av rer i rer system med dpen
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samlestokk utenom i vétrom er ikke i tr&d med dagens
anbefalte lpsningee.

Tekniske installasjoner > Avlgpsror

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
innvendige avigpsledninger.

Gjelder eldre stepejernsror p& hovedstammer og i
krypkjeller.

Anliggende for hele sameiet

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

- Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende lgsning fra varmtvannstank.

- Det er pdvist at varmtvannstank er over 20 &r.

Avlgp fra tanken gér i et rer rett ned i gulvet/grunnen. Det
er ukjent hvor avrenningsreret gar.

Vétrom > 1. Etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning
Det er ikke pdvist tilfredsstillende lesning for & synliggjere
lekkasje fra innebygget sisterne.

Folgende har fétt tilstondsgrad 3 av takstmann. Store eller
alvorlige avvik:

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegg synes i leiligheten & veere oppgradert
i 2013/14 og utover. Det er pdvist nyere sikringsskap i gang,
ny mdler i 2017. El anlegget er av nyere dato. Det foreligger
ingen dokumentasjon pd anlegget, og heller ikke
el-tilsynskontroll siste 5 drene. Det er lovkrav til at det skal
foreligger samsvarserkleering pd arbeid ufert pd el-anlegg
etter 1999.

SAMMENDRAG AV TILSTANDSGRADER FRA
TILSTANDSRAPPORTEN SNR 2

Folgende har fétt tilstandsgrad 2 av takstmann. Avvik som
kan kreve tiltak:

Utvendig > Taktekking

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
taktekkingen.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
undertak.



Det har veert foretatt lokale utbedringer i 2019 av Blindheim
Mekaniske AS, ny pipehatt samt innfesting av enkelte
takstein.

Utvendig > Nedlgp og beslag

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

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
renner/nedlgp/beslag.

Stedvis noe rustskader pd renner/rennekroker etc. Det har
veert foretatt utbedring i 2019 med utskiftning av pipehat

Utvendig > Veggkonstruksjon
- Det er pdvist sprekker i murte/pussede fasader.

Utvendig > Vinduer
Det er pdvist at enkelte vinduer tar i karm.

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

- Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til
rekkverkshgyder.

TG 2 gjelder rekkverksforholdet. Balkongen er sngdekt
derfor begrenset vurderingsmulighet av selve
balkongkonstruksjonen - TGIU p& denne (ikke undersokt pd
grunn av sng).

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Innvendig > Krypkijeller

Vurdering av avvik:

- Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.
Oljetanken i krypkjeller er ikke nedgravd og dermed ikke
krav til sanering, men ber likevel sjekkes/saneres. Eier
opplyser folgende i egenerkleering; "Parafintank synlig i
krypkjeller som er frakoblet og temt av tidligere eiere". Det
er noe fuktgjennomtrenging i krypkjeller, men begrenset
med treverk i krypkjeller utover treluken mot ser. Begrenset
med ventilering.

Innvendig > Innvendige derer
Det gjeres oppmerksom pdé at innvendig der til ene soverom

er noksd& smal ca 60 cm.

Tekniske installasjoner > Avlgpsror

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
innvendige avigpsledninger. Gjelder eldre stopejernsror som
hovedstammer og i krypkjeller. Anliggende for hele sameiet.

Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Det er pdvist noe dugg pd innsiden av enkelte vinduer som
tyder p& noe mangelfull ventilasjon.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Det er pdvist at varmtvannstank er over 20 ar
Varmtvannstanken er montert pd réloft som er planlagt
innredet som egen boenhet (egen seksjon).

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

El anlegg synes i leiligheten & veere fra 2006/, utfert av
Acel AS. Det er pdvist nyere sikringsskap i stue, ny maler i
2077. Det ligger bekreftelse fra Acel AS pd at
dokumentasjon/samsvarserkleering skal veere overlevert
eier i 2071, men disse har ikke dagens eier tilgang til. Det er
ikke utfert el-tilsynskontroll siste 5 drene.

Vétrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Det er pdvist at flisfuger har riss/sprekker. Det er og noe
svertesopp i silikonfuger.

Vétrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, memibran og tettesjikt
- Det er rundt sluk pdvist en ikke-fagmessig utferelse av
membran/tettesjikt/klemring.

Det er smurt membran over klemring i sluk i dusjsonen, som
umuligjer vurdering hvorvidt membran/slukmansjett e.l. gér
under klemring.

Vétrom > 2. Etasje > Bad > Saniteerutstyr og innredning

- Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for & synliggjere
lekkasje fra innebygget sisterne.

Vétrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon

- V&trommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil

ved do

Folgende har fétt tilstandsgrad 3 av takstmann. Store eller
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alvorlige avvik:

Innvendig > Pipe og ildsted

- Pipevanger er ikke synlige.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&

pipe.

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapporter, verditakst, eiendomsmeglers
beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerkleering
neye. Du kan ikke klage pd forhold som du har f&tt
opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller
pd andre mdéter. 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 anslétt kostnad ikke er det samme
som faktisk kostnad. Merk ogsd at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik,
etter den standarden som boligen har. Oppgradering il
dagens standard kan koste mer.

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

2 Kjenner du til om det er utfert arbeid p& bad/vétrom?
Svar Jag, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse Seksjon T: Leiligheten ble totalrenovert av
tidligere eier rundt 2074. Storfjord Rer pé& bad. Seksjon 2:
Leiligheten ble totalrenovert av tidligere eier rundt 2071.
Arbeid utfert av Se under.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Svar: Ja.

Beskrivelse: Seksjon 1: Leiligheten ble totalrenovert av
tidligere eier rundt 2014. Seksjon 2: Leiligheten ble
totalrenovert av tidligere eier rundt 2011.

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

Svar: Jg, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse Seksjon T: Leiligheten ble totalrenovert av
tidligere eier rundt 2074. Storfjord Rer pé& bad. Seksjon 2:
Leiligheten ble totalrenovert av tidligere eier rundt 2071.
Arbeid utfert av Se under.
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6 Kjenner du til om det er/har veert utettheter i
terrasse/garasje/tak/fasade?

Ja.

Beskrivelse: Blindheim Mekaniske AS monterte pipehatter
og enkelte beslag i 2019 grunnet vanninntrenging pé réloft.
Mgnebeslag ber byttes.

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

Svar: Jg, av fagleert og ufagleert/egeninnsats/dugnad.
Beskrivelse :Seksjon 1: Leiligheten ble totalrenovert av
tidligere eier rundt 2014. Tidligere eier var elektriker for
Schneider.

Seksjon 2: Leiligheten ble totalrenovert av tidligere eier
rundt 2071. ACEL AS pd elektro.

Arbeid utfert av Se under.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?

Ja.

Beskrivelse Seksjon 1. Zaptec GO i garasje Seksjon 2: bl&
industrikontakt i garasje.

16 Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pd&
terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av fagleert

Beskrivelse Utbedring av murpuss pd fasade i 2019.
Arbeid utfert av STMO AS.

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner,
andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan
medfgre endringer i bruken av eiendommen eller av dens
omgivelser?

Ja.

Beskrivelse: Det foreligger godkjent rammesgknad for totalt
4 leiligheter i bygget.

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

REGULERINGS- OG AREALPLANER
Eiendommen er regulert til boliger inht reguleringsplan for
Klipra, reg-plan Grensegata - Volsdalsbakken datert



03.10.1991. Deler av eiendommen er regulert til kjgrevei (15,
87 kvm).

Iht kommmuneplanen er eiendommen avsatt til boliger
(330,44 kvm) og kjgrevei (15,87 kvm). Det er avsatt areal syd
for eiendommen en fremtidig underjordisk tunnel.

Utsnitt av reguleringskart med tegnforklaring felger vedlagt
i salgsoppgaven. Reguleringsbestemmelser kan ses hos
meglerforetaket. Dersom det er gnskelig med ytterligere
opplysninger knyttet til reguleringsforhold s& oppfordrer vi
interessenter til & kontakte Alesund kommune.

OPPVARMING

Snrl:

Gulvvarme i kjokkengulvet samt pd bad. Varmepumpe Iuft
til luft montert i stue, ukjent alder. Boligen har mursteinspipe
og vedovn.

Snr 2:
Gulvvarme i gang og bad. Boligen har mursteinspipe og
vedovn. Sotluke i fellesgang i kjeller.

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

PARKERINGSFORHOLD

Leilighet i l.etg og 2.etg disponerer hver sin carport.
Installert Zaptec GO i carport p& snr 1. Seksjon 2: blé&
industrikontakt.

VEI/VANN/KLOAKK

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

ADGANG TIL UTLEIE
Boligen er registrert med to boenheter hvor begge
enhetene kan leies ut hver for seg til boligformal.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE

Det er gitt innflyttingsattest for Vervgata 8 datert
07.03.1957. Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er
sekt om fer 01.01.1998, jfr. Plan- og bygningslovens g 21-10,
femte ledd. | disse tilfellene henlegger/avviser kommunen
henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette
innebaerer imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige.
Kommunen vil fremdeles kunne forfelge og kreve ulovlig
oppforte tiltak omsokt etter dagens regelverk. Kjgper
overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til
dette.

Det foreligger en ferdigattest angdende endring i
baerekonstruksjon datert 19.09.2071. Dette gjelder endring i
baerende konstruksjon mellom kjokken og stue i leiligheten i
2.etasje. Vegg fjernes og det lages en stor dpning mellom
kjokken og stue.

Det foreligger et vedtak angdende bruksendring, tilbygg,
fasadeendring, vétrom, endring i baering, endring i brann- og
lydskille og opprettelse av boenheter datert 26.08.2025.
Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven g
20-1forste ledd bokstav o, b, ¢, d, f og g, § 19-2 og § 31-4.

Tillatelsen er betinget av at felgende vilkar blir oppfylt:
1. Du md legge ved tilbudstegninger pd vinduer. Nye vinduer
skal godkjennes av

kommunen.

2. Du ma kjepe fri 1 parkeringsplass, jf. kommmuneplanens
arealdel kapittel 8. Kvittering ma

legges fram.

3. Plassering av sgppelkasser mé justeres i henhold til
tilbakemelding fra Miljg og

samferdsel.

Du kan sgke om igangsettingstillatelse ndr vilkérene er
oppfylt. For arbeidet starter md igangsettingstillatelse
veere gitt.

Det er sgkt om etablering av to nye boenheter, endring av
brann- og lydskille og beering, og etablering av vétrom. Det
er i tillegg sekt om oppfering av tilbygg, oppgradering av
stettemur og garasje, etablering av pipe og installasjon av
vannbdren varme i kjellerleilighet. Tiltaket er seknadspliktig
etter § 20-1 ferste ledd bokstav g, b, ¢, d, f og g.
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Det er utarbeidet brannkonsept for tiltaket. Vi legger til
grunn at tiltaket er prosjektert i henhold til dette.

Det er sgkt om opprettelse av to nye boenheter, énii
kjelleren og én pd loftet. Kjelleretasjen har tidligere veert
godkjent med 4 hybler, mens loftet har veert godkjent som
uinnredet loft. Etableringen av de nye boenhetene
innebaerer spknadspliktig bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel i loftsetasje. Det skal etableres pipe og ildsted pd&
loft. | kjeller skal det installeres vannbdren varme.

| forbindelse med opprettelsen av de nye boenhetene
gjeres det endringer i brannskille og lydskille i bygningen.
Det skal i tillegg gjeres endringer i baeringen ved etablering
av ny skyveder i kjeller og i forbindelse med utskifting og
innsetting av nye av vinduer i kjeller, 1. etasje, 2. etasje og
loftsetasjen.

Det er sgkt om fasadeendringer. Eksisterende balkonger
mot sor i 1. og 2. etasje skal erstattes med nye, starre
balkonger. Det skal i tillegg oppferes ny veranda mot ser i
kjelleretasje. Det skal etableres et takutstikk over inngang
mot vest. P& ser-, nord- og vestfasaden skal eksisterende
vinduer skiftes ut til nye vinduer med annet format. Det skal
settes inn ett nytt vindu pd& estfasaden og nye takvinduer
pd loft.

Eksisterende forstgtningsmur med garasje skal
oppgraderes. Muren skal forhgyes mot vest, til samme
hgyde som resten av muren.

Det skal i tillegg gjeres mindre endringer i planlgsning i 1. og
2. etasje som ikke anses som sgknadspliktige.

Se vedlagt vedtak i salgsoppgaven for mer informasjon.

BYGGTEGNINGER:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk.

P& de nye godkjente byggemeldingstegningen fremgdr en
mulighet til et 3. soverom, endring til 3 soverom er ikke
soknadspliktig tiltak. Videre utvidelse av balkong. For at
disse tegningene skal veere gyldige godkjente tegninger md
forutsetninger/tiltak ihht seknaden gjennomferes og
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ferdigattest rekvireres nér det er gjort.

P& tegning fra 1954 er soverom mot nord angitt som
"kontor" i l.etasje.

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

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

INNHOLD
Leiligheten i l.etasje inneholder bad, gang, 2 soverom, stue,
kjgkken og bod.

Bod i underetasje.

Leiligheten i 2.etasje inneholder stue/kjokken, 2 soverom,
bad og gang.

Bod i underetasje.

Eiendommen har ogsd i dag et rélokale béde pd loft og i
underetasjen. Det foreligger en godkjent sgknad om
rammetillatelse ang&ende bruksendringm vétrom, endring i
baering, endring i brann- og lydskille og opprettelse av nye
boenheter. Se eget punkt i salgsoppgaven for mer
informasjon.

STANDARD

Snr

Leiligheten har laminat og laminatflis p& gulv, og malte
innvendige vegger og himlingsplater/malte plater i
innvendige tak med noe innfelt spottbelysning. Gulvvarme i
kjokkengulvet. Overflater er i stor grad fra 2012/13 og
utover. Etasjeskille er av betong ell.

Kjokkenet har innredning med hvite glatte fronter fra ca
2013. Benkeplaten er av laminat, metallplate pd vegg over
kjokkenbenk. Det er kjol/fryseskap, integrert



oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro og stekeovn. Det er

montert komfyrvakt. Det er laminat pé& gulv med gulvvarme.

Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Badet er oppusset rundt 2013, ingen dokumentasjon., utfert
av tidligere eier. Badet har flislagt gulv med gulvvarme,
flislagte vegger og malte innvendige malte plater i
innvendig tak med innfelt spottbelysning. Det har
innredning med servant, opplegg for vaskemaskin ,
dusjderer og vegghengt toalett. Avtrekk via elektrisk
el-vifte, tilluftspalte ved der.

Tekniske installasjoner:

- Vannrersystemet, best&ende av rer i rer system, ble
inspisert i samlestokk i bod i underetasje. Det er en
stoppekran i p& samlestokk samt i kjeller for hele huset.

- Boligen har avigpsrer i plast fra forskjellige tidsepoker,
hovedstammer er pdvist delvis & veere stopejernsrer, det er
pavist lufting over tak. Leiligheten har periodisk avtrekk fra
bad og kjgkken med tilluft gjennom vindus/veggventiler,
noe som var en vanlig lezsning for denne type bygg.

- Varmepumpe luft til luft montert i stue, ukjent alder.

- Varmtvannstank for l.etasje er en 200 | tank fra ca 1991
montert i felles kjellerbod.

- Det elektriske anlegg synes i leiligheten i stor grad & veere
fra ca 2013/14 og utover. Det er pdvist nyere sikringsskap i
gang, ny maler i 2017.

- Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og
rgykvarslere.

Snr 2:

Leiligheten har laminat og fliser p& gulv, og malte
innvendige vegger og malte innvendige tak med innfelt
spottbelysning. Gulvvarme i gang. Leiligheten er innvendig
oppusset i 2011 og utover. Etasjeskille er av betong el

Kjokkenet har innredning med hvite glatte fronter fra
sannsynligvis ca. 2011. Benkeplaten er av laminat, noe
fasadestein p& veggen over benkeplaten. Det er kjol-/
fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonsstopp og stekeovn.
Det er laminat pd gulv.. Det er kjokkenventilator med
avtrekk ut.

Badet er sist oppusset rundt 2011, ingen dokumentasjon.
Badet har flislagt gulv med gulvvarme, flislagte vegger og

mallte innvendige plater i innvendig tak med innfelt
spottbelysning. Det har innredning med servant, opplegg
for vaskemaskin , dusjderer og vegghengt toalett. Det er
elektrisk styrt vifte.

Tekniske installasjoner:

- Vannrersystemet, fra sannsynligvis ca 2011 bestdende av
ror i rgr system, ble inspisert i rerskapet pé badet.

- Boligen har avlgpsrer i plast fra forskjellige tidsepoker,
hovedstammer er pdvist delvis & veere stepejernsror.

- Leiligheten har periodisk avtrekk fra bad og kjgkken med
tilluft gjennom veggventiler, noe som var en vanlig lgsning
for denne type bygg.

- Varmtvannstanken er p& ca. 120 liter, montert pd loft fra
ca 2005.

- Det er montert trykktank i 2019

- El anlegg synes i leiligheten & veere fra 2011, utfert av Acel
AS. Det er pdvist nyere sikringsskap i stue, ny maler i 2017.
Det ligger bekreftelse fra Acel AS pd at dokumentasjon/
samsvarserkleering skal veere overlevert eier i 2011, men
disse har ikke dagens eier tilgang til.

- Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og
rgykvarslere

HVITEVARER
Folgende hvitevarer medfglger: Integrerte hvitevarer

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

Tilbehersliste felger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LOSORE

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

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
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tilbehor 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 lgsere og tilbeheor medfelge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbehgrslisten som
fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

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

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

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

AREALER

BRA - i: 144 m?
BRA - e: 82 m?
BRA totalt: 226 m?
TBA: 3 m?

Bruksareal fordelt pé etasje

Kjeller

BRA-e:

4 kvm bod.

3 kvm bod.

40 mz Ré&lokale - idag et stort rom

1. etasje
BRA-i: 72 m? Bad, gang, 2 soverom, stue, kjgkken og bod.

2. etasje
BRA-i: 72 m? Stue/kjokken, 2 soverom, bad og gang.

Loft
BRA-e: 35 m? Rélokale

TBA fordelt pd etasje
1. etasje
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3 m? Balkong.

IKKE MALBARE AREALER
Carport er ikke mdleverdig areal.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL
AREALOPPMALING

Snr

Brannceller

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

Svar: Nei.

Nyere h&ndverkstjenester

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

Svar: Nei.

Krav for rom til varig opphold

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

Svar: Nei.

Snr 2:

Brannceller

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

Svar: Nei.

Nyere h&ndverkstjenester

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

Svar: Nei.

Krav for rom til varig opphold

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

Svar: Nei.

@KONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 7 300 000,

VERDITAKST
Kr 7 750 000~



KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 37 544,-

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Feie- og tilsynsgebyr, vann, avigp og renovasjon samarbeid.

Kommunale avgifter blir fordelt pé fire terminer.

EIENDOMSSKATT
Kr 8 296,- pr 2025

INFO EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatten blir fordelt pd& fire terminer.

INFORMASJON OM FORMUEVERDI
Snrl:

Som primaerbolig: kr 827 842

Som sekundaerbolig: kr 3 311 368

Snr 2:
Som primaerbolig: kr 714 916
Som sekundaerbolig: kr 2 859 663

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

OMKOSTNINGER
kr. 7 300 000,- (Prisantydning)

kr. 171 900,- (Boligkjgperforsikring Séderberg & Partners)
kr. 182 500,- (Dokumentavgift)

kr. 545,- (Tinglysing skjote)

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

kr. 195 490,- (Omkostninger totalt)

kr. 7 495 490,- (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

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

SERVITUTTER/RETTIGHETER

HEFTELSER

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

GRUNNDATA

2009/753581-1/200 08.10.2009 SEKSIONERING
Opprettet seksjoner:

SNR: 2

Formdal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrok: 1/2

2020/863274-1/200 01.01.2020
OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere:

KNR: 1504 GNR: 201 BNR: 740 FNR: O SNR: 2

2024/56111-1/200 01.01.2024
OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING
Tidligere:

KNR: 1507 GNR: 201 BNR: 740 FNR: O SNR: 2

EIENDOMMENS RETTIGHETER
Ingen rettigheter registrert
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GRUNNBOKSDATO
15.01.2026

OM SAMEIET
Selger eier hele bygget og det praktiseres ikke noe sameie.

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Bygdrden har 2 etasjer pluss underetasje og loft samt
mindre krypkjeller under fremre del av underetasjen. To nye
boenheter er omsgkt og godkjent opprettet i sameiet, énii
kjeller og én pa loft. Tiltaket omfatter bruksendring,
etablering av vétrom, justering av brann- og lydskille,
installasjon av pipe og vannbdren varme, samt
fasadeendringer med nye balkonger, veranda og takutstikk.
Det skal ogsd utferes strukturelle endringer i baering og
vinduer. Eksisterende stgttemur med garasje/carport skal
oppgraderes. Tiltaket er spknadspliktig pbl § 20-1a, b, ¢, d, f
0g g, og er prosjektert brannkonsept. Jfr vedtak fra
26.08.2025.

| denne verditaksten er det lagt | grunn som forutsetning at
eiendommen vil bli reseksjonert fra dagens to
boligseksjoner i fire boligseksjoner, der hele loftsetasjen og
fremre del av underetasjen etableres som to nye
boligseksjoner. Bakre del av underetasjen forutsees omgjort
| fellesareal og boder | hver av de to eksisterende
seksjonene. Carportene forblir tilhgrende dagens snr 10g 2.
Forutsetningen innebaerer at samtlige fire boenheter i
bygningen inngdr i seksjoneringen, og at kravet om full
oppdeling etter eierseksjonsloven felges, samt at
nedvendige offentligretslige og tekniske krav | etablering av
nye seksjoner og fellesarealer er oppfylt. | denne taksten
inngdr snr 3 (areal i fremre del av underetasje) og snr 4
(areal pd loft). Rapporten er kun en verditakst med en enkel
befaring p& eiendommen, og IKKE en tilstandsrapport pd
eiendommen. Standardforutsetninger om tillstandsrapport
gjelder ikke i denne rapporten. Lokalene er pr idag IKKE en
bolig, og dermed IKKE tilstandsvurdert etter forskriften
"Tryggere bolighandel".

LEGALPANT

Det gjeres oppmerksom pd at sameiet har legalpanterett i
seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbelgp for
felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra
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sameieforholdet.

EIERBEGRENSNING

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven g 23.
Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjoting.
Dersom overskjgting blir nektet, er kjgper likevel forpliktet til
& gjennomfere handelen med selger, og oppgjer til selger vil
finne sted tross manglende overskjgting. Den som har
ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,
frivillig eller etter pdlegg, mdtte selge seksjonen videre til
noen som lovlig kan erverve den.

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.

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

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
21.01.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Alesund Eiendomsmegling AS
Keiser Wilhelms gate 34, 6003 ALESUND. TLF. 7140 00 00

MEGLER
Thomas Fraystad, Eiendomsmegler MNEF / Partner
Epost: thomas@notar.no

MEGLERS VEDERLAG

Prosentprovisjon med 1.50% av kjgpesum (inkl. mva).
Salgstilretteleggelse kr. 13 900,- (inkl. mva.)
Oppgjersgebyr  kr. 6 500,- (inkl. mva.)
Markedspakke kr. 21000,- (inkl. mva.)

Foto, virtuell visning og planskisse kr. 5300,- (inkl.
mva.)

Grunnbok/e-tinglysing kr. 2 000~ (inkl. mva.)
Trykking av prospekt kr. 1000~  (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.



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

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Kjoper har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Boligkjgperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
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 Séderberg & Partners og er
plassert hos Gar-Bo Forsakring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen ma
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
vaere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé ut i fra at det

virket inn p& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at
feil opplysninger ikke ble rettet i tide pd en tydelig mdte. En
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mdé forvente og vil ikke
utgjere en mangel.

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

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

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

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

Bdde kjgper 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
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personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://
notar.no/personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE

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

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler far
gjennomfert lgpende kundetiltak underveis i oppdraget md
eiendomsmegler stanse gjennomferingen av transaksjonen.
Selger vili et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og
kjgper vil kunne ha et krav mot selger etter
avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomfare,
vil Notar ikke kunne bist& med handelen eller foreta oppgjer.

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

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 mad
legitimere seg med BanklID. Senere bud kan inngis per
e-post eller SMS til megler. Megler skal s& snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

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

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av

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

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

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

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at
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 p& eiendommen kan kreve kopi av
budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er
avslutt.

For avrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning”
som er inntatt i salgsoppgaven.



Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

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

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

3- UNDERS@K BOLIGEN

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

4 - BUDGIVNING

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

budgivning i prospekt.
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Tilstandsrapport

@ Leilighet
() vervgata 8, 6003 ALESUND
(1) ALESUND kommune

# gnr. 201, bnr. 740, snr. 2

Norsk takst

Markedsverdi
3 100 000

Sum areal alle bygg: BRA: 75 m? BRA-i: 72 m?

Befaringsdato: 19.11.2025 Rapportdato: 30.11.2025 Oppdragsnr.: 18845-2803

Autorisert foretak: Sunnmgre Eiendom Takst AS Sertifisert Takstingenigr: Frode K. Mauren

:El moretakst Ej mintakst.com

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

Referansenummer: AS6775



Norsk takst

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

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

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

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

M@RETAKST AS

\

Norsk takst

Mgretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Alesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.5.2025
ervi selvstendige takstmenn tilknyttet Mgretakst AS, og er dermed den stgrste sammenslutning av rene takstmenn mellom Bergen og
Trondheim. Sammenslutningen har som hovedformal a skape et tyngre fagmiljp og dermed gke kompetansen blant takstmenn
tilsluttet Mgretakst AS. Videre vil vi gjennom dette opplegget sikre vare oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor

tilfredsstillende leveringsfrister.

Alle takstmenn tilsluttet Mgretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det kreves at takstmennene er tilsluttet Norsk Takst som har

tilfredsstillende dataverktgy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.

Sammenslutningen er den markedsledende aktgrene pa Nord-vestlandet innen verdi- og tilstandsvurderinger av bolig og

naeringseiendommer

Rapportansvarlig

Frode K. Mauren

frode@moretakst.no

922 36 850

COBN/g,

NIRRT
" a & ;
o

- 3
Norsk takst “s
AN

o

)

Oppdragsnr.: 18845-2803 Befaringsdato: 19.11.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

7, Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
) kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
<« - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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 Isgnnsomme.

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

o.l.o 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P90
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Vervgata 8, 6003 ALESUND
Gnr 201 - Bnr 740
1508 ALESUND

Beskrivelse av eiendommen

Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘
v/Frode Mauren, Trollhaugane 18 k I I
6050 VALDER@YA Norsk taks!

3-roms selveierleilighet beliggende i 2. etasje i bygg fra 1957.

Eiendommen er et murhus med pr idag 2 ferdige leiligheter som
er seksjonert, det er videre gitt rammetillatelse pa to nye
leiligheter; ei i underetasje og ei pa loftet.

Bygget vil da fa 4 seksjoner/boenheter.

Bygget har 2 etasjer + loft + underetasje + mindre krypkjeller.
To carporter innskutt i hagen og utkjgring mot gate; en til snr 1
ogen til snr 2.

Jamfgr Rapportsammendrag.
Leilighet - Byggear: 1957

UTVENDIG G4 il side

Taktekkingen er av skifertakstein.

Renner og nedlgp er i metall fra i hovedsak byggear, nedlgpsror er
avsluttet med rennestuss ukjent videre rgrsystem. Ny pipehatt i
2019.

Takkonstruksjon er sperrekonstruksjon i tre.

Yttervegger har murkonstruksjon. Fasade/kledning har pussede
murfasader.

Leiligheten har PVC vinduer med 2-lags glass fra ca 2011.
Leiligheten har malt hovedytterdgr og PVC balkongdgr med 2-lags
glass fra ca 2011.

Leiligheten har en balkong med utgang fra stue pa ca 3 m2. Den er
stgpt med tett murrekkverk.

INNVENDIG G4 til side

Leiligheten har laminat og fliser pa gulv, og malte innvendige vegger
og malte innvendige tak med innfelt spottbelysning. Gulvvarme i
gang. Leiligheten er innvendig oppusset i 2011 og utover.
Etasjeskille er av betong e.l.

Boligen har mursteinspipe og vedovn. Sotluke i fellesgang i kjeller.
Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

VATROM Ga til side

Bad

Badet er sist oppusset rundt 2011, ingen dokumentasjon.
Badet har flislagt gulv med gulvvarme, flislagte vegger og malte
innvendige plater i innvendig tak med innfelt spottbelysning.
Det har innredning med servant, opplegg for vaskemaskin ,
dusjdgrer og vegghengt toalett.

Det er elektrisk styrt vifte.

KIGKKEN G4 til side

Kjgkkenet har innredning med hvite glatte fronter fra sannsynligvis
ca 2011. Benkeplaten er av laminat, noe fasadestein pa veggen over
benkeplaten. Det er kjgl-/fryseskap, oppvaskmaskin,
induksjonsstopp og stekeovn. Det er laminat pa gulv..

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gé til side

Vannrgrsystemet, fra sannsynligvis ca 2011 bestaende av rgr i rgr
system, ble inspisert i rgrskapet pa badet.

Boligen har avilgpsrgr i plast fra forskjellige tidsepoker,
hovedstammer er pavist delvis a veaere stgpejernsrgr,. det er pavist
lufting over tak.

Leiligheten har periodisk avtrekk fra bad og kjgkken med tilluft

Oppdragsnr.: 18845-2803

Befaringsdato:

gjennom veggventiler, noe som var en vanlig Igsning for denne type
bygg

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter, montert pa loft fra ca 2005.
Det er montert trykktank i 2019

El anlegg synes i leiligheten a vaere fra 2011, utfgrt av Acel AS. Det er
pavist nyere sikringsskap i stue, ny maler i 2017.

Det ligger bekreftelse fra Acel AS pa at
dokumentasjon/samsvarserklaering skal vaere overlevert eier i 2011,
men disse har ikke dagens eier tilgang til.

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarslere.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 75 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 72 m?

Totalpris 3100 000

Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3250000
Forutsetninger og vedlegg Gatlside
Lovlighet &4 tl side

Leilighet

o Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
de stemmer ikke med dagens bruk

Pa de nye godkjente byggemeldingstegningene fremgar bl.a.
en utvidelse av balkong. For at disse tegningene skal veere
gyldige godkjente tegninger ma forutsetninger/tiltak ihht
spknaden gjennomfgres og ferdigattest rekvireres nar det er
gjort.

Utifra dagens godkjente tegninger fra 1954 og fra 2011
(endring i baerekonstruksjon mellom stue/kjgkken) sa
stemmer dagens bruk med fglgende unntak; bad er utvidet og
soverom mot nord er pa godkjente tegninger fra 1954 angitt
"rom til framleie", men anses som soverom. Endringene er
korrigert pa tegning fra 2025.
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader ]
Spesielt for dette oppdraget/rapporten
Boligen ble oppfgrt i 1957. Konstruksjoner som er vurdert til
tilstandsgrad 1 (TG 1) viser normal slitasje med tanke pa
byggear og materialvalg. Dette utelukker likevel ikke at det kan
finnes enkelte feil eller mangler.
For bygningsdeler vurdert til tilstandsgrad 2 eller 3 (TG 2/3) kan
det forekomme ytterligere avvik utover det som er beskrevet i
rapporten. Kostnadsestimatene for utbedring av elementer

10 med TG 3 er beheftet med usikkerhet, og faktiske utgifter vil
- kunne variere avhengig av valgt Igsning. Utgiftene bgr ogsa

sees i sammenheng med det generelle fradraget i teknisk

verdiberegning.
Det anbefales & radfgre seg med kvalifiserte fagfolk for a
innhente presise kostnadsoverslag fgr eventuelle tiltak
gjennomfgres.

20

15

o
Antall

Objektet er endel av et sameie, og det er i denne rapporten kun
vurdert selve leiligheten innvendig +
vindu/dgrer/balkong/terrasse som disponeres av objektet, i

TG2: Awik som kan kreve tiltak tillegg er medtatt konstruksjoner med saerskilt naer tilknytning
I TG3: store eller alvorlige awik til objektet, slik som yttervegger, taktekking, renner/beslag
rundt selve boligen.

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Mgretakst AS sitt standardprodukt inneholder tilstandskontroll
av hovedhuset - kontroll av tilleggsbygninger er
tilleggstjenester, i denne rapporten er tilleggsbygninger slik
som bod og carport kun beskrevet og medtatt i areal, men ikke

Anslag pa utbedringskostnad tilstandsvurdert.

1 To nye boenheter er omsgkt og godkjent opprettet i sameiet,
én i kjeller og én pa loft. Tiltaket omfatter bruksendring,

0.8 etablering av vatrom, justering av brann- og lydskille,
installasjon av pipe og vannbaren varme, samt fasadeendringer
med nye balkonger, veranda og takutstikk. Det skal ogsa utfgres

06 strukturelle endringer i baering og vinduer. Eksisterende
stgttemur med garasje/carport skal oppgraderes. Tiltaket er

0.4 spknadspliktig etter pbl § 20-1 a, b, ¢, d, f og g, og er prosjektert

etter brannkonsept. Jfr vedtak fra 26.08.2025.

| denne tilstandsrapporten er det lagt til grunn som

forutsetning at eiendommen vil bli reseksjonert fra dagens to

boligseksjoner til fire boligseksjoner, der hele loftsetasjen og
fremre del av underetasjen etableres som to nye

Tiltak under kr 20 000 boligseksjoner. Bakre del av underetasjen forutsettes omgjort

til fellesareal og boder til hver av de to eksisterende

seksjonene. Carportene forblir tilhgrende dagens snr 1 og 2.

Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000 Forutsetningen innebzerer at samtlige fire boenheter i

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 bygningen inngar i seksjoneringen, og at kravet om full

oppdeling etter eierseksjonsloven fglges, samt at ngdvendige

offentligrettslige og tekniske krav til etablering av nye seksjoner
og fellesarealer er oppfylt

0.2

Antall

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

00000

Tiltak over kr 500 000
Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Leilighet
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Sammendrag av boligens tilstand

(35 STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

0 Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side

 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Taktekking Ga til side

@) Utvendig > Nedlgp og beslag 4 til i

@) utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side

@) Utvendig > Vinduer Ga til side

4} Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

@) Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side

@) Innvendig > Krypkjeller a til si

@) Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
4} Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
4} Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

0 Vétrom > 2. Etasje > Bad > Overflater vegger og atil si

himling

0 Vatrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
tettesjikt

o Véatrom > 2. Etasje > Bad > Sanitzerutstyr og Ga til side
innredning

€) vatrom > 2. Etasje > Bad > Ventilasjon il si
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LEILIGHET

Byggear
1957

UTVENDIG

(m Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av skifertakstein. Taket er besiktiget fra bakkeniva, men
sngdekt. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er
observert fra bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold. Det
er kun vurdert den delen som har en szaerlig neer tilknytting til
takstobjektet.

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

Det har veert foretatt lokale utbedringer i 2019 av Blindheim Mekaniske
AS, ny pipehatt samt innfesting av enkelte takstein.

Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene fgr dette oppstar.

¢ Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

@ Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp er i metall fra i hovedsak byggear, nedlgpsrgr er
avsluttet med rennestuss ukjent videre rgrsystem. Det er kun vurdert
den delen som har en szerlig neaer tilknytting til takstobjektet.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Oppdragsnr.: 18845-2803

Stedvis noe rustskader pa renner/rennekroker etc. Det har veert foretatt
utbedring i 2019 med utskiftning av pipehatt.

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

* Det bgr lages system for bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

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

m Veggkonstruksjon

Yttervegger har murkonstruksjon. Fasade/kledning har pussede
murfasader. Det er kun vurdert den delen som har en szerlig naer
tilknytting til takstobjektet.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

m Vinduer

Leiligheten har PVC vinduer med 2-lags glass fra ca 2011.
Vurdering av avvik:

¢ Det er awvik:

Det er pavist at enkelte vinduer tar i karm.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Enkelte vinduer bgr justeres.

Dgrer

Leiligheten har malt hovedytterdgr og PVC balkongdgr med 2-lags glass
fra ca 2011.

(m Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Leiligheten har en balkong med utgang fra stue pa ca 3 m2. Den er
stgpt med tett murrekkverk med hgyde ca 87 cm .

Hull i hjgrne koblet til taknedlgp.

Det foreligger i byggesak fra 26.08.2025 godkjenning av utvidelse av
balkong, jfr vedtaket.

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

TG 2 gjelder rekkverksforholdet. Balkongen er sngdekt derfor
begrenset vurderingsmulighet av selve balkongkonstruksjonen - TGIU pa
denne (ikke undersgkt pa grunn av sng).

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

Balkongen ma undersgkes naermere nar den er sngfri.

INNVENDIG
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Overflater

Leiligheten har laminat og fliser pa gulv, og malte innvendige vegger og
malte innvendige tak med innfelt spottbelysning. Gulvvarme i gang.
Leiligheten er innvendig oppusset i 2011 og utover.

(3 Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er malt ca 14 mm hgydeforskjell pa gulv i stue/kjgkkeni 2. etasje
over en lengde pa ca2 m.

Det er maltca 13 mm hgydeforskjell pd gulvi halli 2.etasje over en
lengde pa ca2m.

Etasjeskille er av betong e.l.

Vurdering av avvik:

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.

Konsekvens/tiltak

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

Avhengig av arsaken og omfanget kan utbedring innebzere alt fra
avretting av gulvet til forsterkning e.l.

(m Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

(m Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn.
Sotluke i fellesgang i kjeller.

Vurdering av avvik:

¢ Pipevanger er ikke synlige.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa pipe.
Konsekvens/tiltak

o Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

* Pipevanger ma gjgres tilgjengelig.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Oppdragsnr.: 18845-2803

Befaringsdato: 19.11.2025

@ Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under betongdekke, adkomst via utvendig
enkel treluke.

Det er under fremre del en krypkjeller, denne har ingen sarlig naer
tilknytting til takstobjektet, men det er pavist at det star igjen en stgrre
eldre oljetank i stal.

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

Oljetanken i krypkjeller er ikke nedgravd og dermed ikke krav til
sanering, men bgr likevel sjekkes/saneres. Eier opplyser fglgende i
egenerklzering; "Parafintank synlig i krypkjeller som er frakoblet og tsmt
av tidligere eiere".

Det er noe fuktgjennomtrenging i krypkjeller, men begrenset med
treverk i krypkjeller utover treluken mot sgr. Begrenset med ventilering.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Jfr avvik. Dette er anliggende for hele sameiet. Siden det er begrenset
med treverk i krypkjeller vil risikoen for fukt/rateskader veere begrenset.

@ Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte glatte dgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Det gjgres oppmerksom pa at innvendig dgr til ene soverom er noksa
smal ca 60 cm.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Skal avviket lukkes ma apning gkes.

VATROM
2. ETASIJE > BAD

Generell

Badet er sist oppusset rundt 2011, ingen dokumentasjon.

Badet har flislagt gulv med gulvvarme, flislagte vegger og malte
innvendige plater i innvendig tak med innfelt spottbelysning.

Det har innredning med servant, opplegg for vaskemaskin , dusjdgrer og
vegghengt toalett.
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Oversikt bad
2. ETASJE > BAD

@ Overflater vegger og himling

Det er vindu i vatsonen, men kompensert med dusjdgrer og materialer
som taler noe fukt.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist at flisfuger har riss/sprekker.

Det er og noe svertesopp i silikonfuger.

Konsekvens/tiltak
o Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og
konstruksjonen bgr observeres jevnlig for a vurdere utvikling.

Silikonfuger bgr byttes ut.
2. ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Det er malt ca 16 mm lokalt fall ved sluk, videre er det malt ca 35 mm
hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp gulv ved terskel.

2. ETASJE > BAD
(m Sluk, membran og tettesjikt

Det er to plastsluker og en smgremembran med ukjent utfgrelse.
Vurdert utifra alder, materiale og observasjoner i sluk.
Det er i hulltakingen pavist bruk av membranplater.

Vurdering av avvik:
o Det er rundt sluk pavist en ikke-fagmessig utfgrelse av
membran/tettesjikt/klemring.

Det er smurt membran over klemring i sluk i dusjsonen, som umuligjgr
vurdering hvorvidt membran/slukmansjett e.l. gér under klemring.

Konsekvens/tiltak

» Overvak konstruksjonen jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
Igsningen utbedres, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om.

o Usikker Igsning rundt klemring gir gkt risiko for at vann kan trenge
ned mellom membranen og sluket. Dette kan fgre til lekkasje og
fuktskader i underliggende konstruksjoner over tid.

Oppdragsnr.: 18845-2803

Befaringsdato: 19.11.2025

Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘
v/Frode Mauren, Trollhaugane 18 k
6050 VALDER@YA  Norsi

Sluk bad
2. ETASJE > BAD

@ Sanitaerutstyr og innredning

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

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pagé over lang tid
uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

2. ETASJE > BAD

@ Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dgr.

Konsekvens/tiltak

» Det bgr etableres tilfredsstillende tilluft til vatrom f.eks. luftespalte ved
degre.l.

¢ Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og
soppdannelse, spesielt pa steder som ikke far god nok
luftgjennomstrgmning.

2. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt fra kjgkken bak kjgleskap mot vaskemaskin. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 8, tgrt treverk.

Hulltaking bgr fortrinnsvis gjgres bak dusjsonen, da dette omradet er
mest utsatt for fuktbelastning. Dette gir den mest representative
malingen av fuktforholdene i vatrommets mest kritiske omrade.

Nar hulltaking bak dusjsonen ikke er mulig, da den grenser mot
kjgkkeninnredning og yttervegg, ma vi vurdere andre plasseringer.
Disse alternativene kan fortsatt gi verdifull informasjon, men har en noe
hgyere risiko for & overse fuktproblemer sammenlignet med
undersgkelser bak vatsonen.

Det henvises til vurderinger av vatrommet under de andre
delkonstruksjonene pa vatrommet.
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KJAKKEN
2. ETASJE > STUE/KJ@KKEN
Overflater og innredning
Kjgkkenet har innredning med hvite glatte fronter fra sannsynligvis ca
2011. Benkeplaten er av laminat, noe fasadestein pa veggen over

benkeplaten. Det er kjgl-/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonsstopp og
stekeovn. Det er laminat pa gulv.

Oversikt kjkken
2. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrgrsystemet, fra sannsynligvis ca 2011 bestaende av rgr i rgr
system, ble inspisert i rgrskapet pa badet. Avrenningen gar til rom med
sluk. Kursene er merket, og det er en stoppekran i skapet for
leiligheten, samt i kjeller for hele huset. Vurderingen er basert pa
rgrenes materiale, alder og observasjoner gjort i rgrskapet.

m Avigpsrgr

Boligen har avigpsrgr i plast fra forskjellige tidsepoker, hovedstammer
er pavist delvis a vaere stgpejernsrgr,. det er pavist lufting over tak.
Vurdert utifra alder og materiale.

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

Gjelder eldre stgpejernsrgr som hovedstammer og i krypkjeller.
Anliggende for hele sameiet.

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

¢ Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe

som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Oppdragsnr.: 18845-2803

Befaringsdato: 19.11.2025

(m Ventilasjon

Leiligheten har periodisk avtrekk fra bad og kjgkken med tilluft gjennom
veggventiler, noe som var en vanlig Igsning for denne type bygg

Vurdering av avvik:
¢ Det er awvik:

Det er pavist noe dugg pa innsiden av enkelte vinduer som tyder pa noe
mangelfull ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det ma foretas tiltak for & unnga dugg pa innsiden av vinduene, gke
ventilkapasitet e.l.

(m Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 120 liter, montert pa loft fra ca 2005. Det er
montert trykktank i 2019.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Varmtvannstanken er montert pa raloft som er planlagt innredet som
egen boenhet (egen seksjon).

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

| forbindelse med innredning av loft til egen boenhet ma man paregne
flytting av varmtvannstanken pa loft.

(3} Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl 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 @ foreta en slik kontroll.

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

El anlegg synes i leiligheten a vaere fra 2006/11, utfgrt av Acel AS. Det er
pavist nyere sikringsskap i stue, ny maler i 2017.

Det ligger bekreftelse fra Acel AS pa at
dokumentasjon/samsvarserklaering skal vaere overlevert eier i 2011,
men disse har ikke dagens eier tilgang til.

El anlegget er av nyere dato, arbeidet er opplyst utfgrt av
elektroinstallasjonsfirma. Det foreligger ingen dokumentasjon pa
anlegget, og heller ikke el-tilsynskontroll siste 5 arene. Det er lovkrav til
at det skal foreligger samsvarserklaering pa arbeid ufgrt pa el-anlegg
etter 1999.

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)?
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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.

2011

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?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik 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. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fijerne
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 Jfr beskrivelse.

(m Utstyr for varsling og slukking av brann

Oppdragsnr.: 18845-2803

Befaringsdato: 19.11.2025

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

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

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarslere.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Bygninger pa eiendommen

Bod

Anvendelse

Byggear Kommentar
1957

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Til leiligheten tilhgrer enkel kjellerbod pa ca 3 kvm.
Bod har betongkonstruksjoner pa gulv, vegger og tak.

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

; Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Til leiligheten tilhgrer apen carport oppfart i murkonstruksjoner.

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

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg

Oppdragsnr.: 18845-2803 Befaringsdato:  19.11.2025 Side: 13 av 23
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Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
72 m?/72 m Kr 3 100 000
Leilighet: Bad, Gang, 2 Soverom, Stue/kjgkken Vurdering av hva verdien er i det apne

eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

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

Bruksareal andre bygg: 3 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 3 100 000

Kr 3 250 000

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

Konklusjon markedsverdi 3 100 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

3-roms selveierleilighet beliggende i 2.etasje i mindre bygard fra 1957. Eiendommen ligger i Vervgata rett gst for selve Alesund sentrum.
Neeromradet bestar i hovedsak av tilsvarende boligbygg med leiligheter etc. Det er kort avstand til alle sentrumsfunksjoner i Alesund
sentrum, samt til barneskole og barnehage.

Leiligheten gjennomgikk en betydelig oppgradering i ca 2011, den ligger fint til med gode sol og utsiktsforhold mot sgr. Jfr og forutsetninger
angaende reseksjonering av bygget, markedsverdi er basert pa at en slik reseksjonering gjennomfgres.

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

Basert pa visuell befaring, sammenlignbare salg, markedskunnskap og erfaring, vurderes eiendommen a kunne omsettes for den anslatte
markedsverdien i dagens marked
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Sammenlignbare salg

EIENDOM

, Fiellgata 7,6003 ALESUND
50 m?2 1906

, Parkgata 13,6003 ALESUND
57 m? 1930

3 Roysegata 29,6003 ALESUND
72 m? 1938

4, Grensegata 10,6003 ALESUND
66 m?2 1910

5 Storledbakken 5C,6003 ALESUND
64 m?2 1958

¢ Parkeata 26,6003 ALESUND
73 m? 1929

; Grensegata 23,6003 ALESUND
60 m?2 1951

g Grensegata 23,6003 ALESUND
82 m? 1951

Om sammenlignbare salg

2 sov

2 sov

2 sov

2 sov

2 sov

1 sov

2 sov

2 sov

SALGSDATO

20-08-2025

24-06-2025

22-06-2024

11-06-2025

10-11-2025

13-05-2025

20-08-2025

13-02-2025

PRISANT

2 500 000

2950 000

3390 000

2950 000

2 450 000

2 750 000

2 500 000

2990 000

Sunnmgre Eiendom Takst AS
v/Frode Mauren, Trollhaugane 18
6050 VALDER@YA

PRIS

2 850 000

2950 000

3550 000

2 950 000

2 815 000

3200 000

2500 000

3 000 000

FELLESGIJ.

35680

59000

TOTALPRIS

2 850 000

2950 000

3 550 000

2950 000

2 815 000

3200 000

2535680

3 059 000

N T

Norsk takst

M2 PRIS

57 000

48 361

47 973

44 697

43 984

43 836

42 261

37 305

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.

Oppdragsnr.: 18845-2803
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Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader — bygget har i dag én eier og skal reseksjoneres — felleskostnadene er derfor ikke beregnet Kr. 30000
ngyaktig, kun anslatt som ca. belgp

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 30 000
Teknisk verdi bygninger

Leilighet

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 800 000
Diverse Kr. 100 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1050 000
Sum teknisk verdi - Leilighet Kr. 1850 000
Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 50 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 20 000
Sum teknisk verdi - Bod Kr. 30 000
Carport

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 100 000
Sum teknisk verdi - Carport Kr. 150 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 2 030 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 1200 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1200 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3250 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 BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

nternt
Druksarey Arcalet enfor Doe )
(BRA)
Cinlles Chstermt Arealet av ale rom utenfor
Druksares baenhetenie) of ¢
da~n (BRA-¢) shk som for ckse
e ||
eranda
Loty K
‘

— Terrasse o
< Arealet av terrasser, apne balkonger
Balkongares f . »
oF, dpen altan tiknyttet boenhetenie)
. = g (TBA) 2 & ot etende
Guivaread £r sum av BRA (bruksareal) og ALH
e (GUA) tareal med lav takhayde)

| - | Area med lav takhayce (ALH) er Ikke

M, som skyldes skrdtak

g aiset WAL
salanng J

5 | markedsianng der

wrete bokge
i, for eksam

n ved mablening

rommene, tikke nn

Kaldioft, mdles og of

Gaane
P

NOrMalt like.

POt o e arypprplen | Selles QUELAMT GG A Biue mileonidig sees

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan veaere 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
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 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 & & unntak for krav som gar p&

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere 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 veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad 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?

Arealer
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Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
2. Etasje 72
SUM 72
SUM BRA 72

Romfordeling

Internt bruksareal
(BRA-i)

Bad, gang, soverom, soverom 2,
stue/kjpkken

Etasje

2. Etasje

Lovlighet

Byggetegninger

Sunnmgre Eiendom Takst AS
v/Frode Mauren, Trollhaugane 18
6050 VALDER@YA

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

N T

Norsk takst

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

72 3

sum

3

Innglasset balkong
(BRA-b)

Kommentar:  Pa de nye godkjente byggemeldingstegningene fremgar bl.a. en utvidelse av balkong. For at disse tegningene skal vaere
gyldige godkjente tegninger ma forutsetninger/tiltak ihht spknaden gjennomfgres og ferdigattest rekvireres nar det er gjort.
Utifra dagens godkjente tegninger fra 1954 og fra 2011 (endring i baerekonstruksjon mellom stue/kjgkken) sa stemmer
dagens bruk med fglgende unntak; bad er utvidet og soverom mot nord er pa godkjente tegninger fra 1954 angitt "rom til
framleie", men anses som soverom. Endringene er korrigert pa tegning fra 2025.

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde?

Kommentar:
Bod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Underetasje 3
SUM 3
SUM BRA 3

Romfordeling

Internt bruksareal

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal

Etasje .
1 (BRA-i) (BRA-e)
Underetasje Bod
Carport
Oppdragsnr.: 18845-2803 Befaringsdato:  19.11.2025

[Jia Nei
[[a Nei
[Jia Nei

Terrasse- og balkongareal

SUM (TBA)

3

Innglasset balkong
(BRA-b)
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Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Garasje
Kommentar

Carport er ikke maleverdig areal

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 72 0
Bod 0 3
Carport 0 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.11.2025  Frode K. Mauren Takstingenigr

Kjetil Thorsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
1508 ALESUND 201 740 2 346.1 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Vervgata 8

Hjemmelshaver
Thorsen Kjetil

Kommentar
Tomtearealet gjelder hele sameiet. Dagens eierbrgk pa 1/2, vil bli endret ved reseksjonering.

Eierandel
1/2
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

3-roms selveierleilighet beliggende i 2.etasje i mindre bygard fra 1957. Eiendommen ligger i Vervgata rett gst for selve Alesund sentrum.
Naeromradet bestar i hovedsak av tilsvarende boligbygg med leiligheter etc. Det er kort avstand til alle sentrumsfunksjoner i Alesund sentrum,
samt til barneskole og barnehage.

Adkomstvei

Det er trappeadkomst til boligen fra Vervgata/Vannspringdalen fra sgrvest. Vervgata er offentlig gate.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomta er opparbeidet med trapp pa vestsiden av boligen til nordsiden hvor det er inngangsparti. Oppsatt mur mot tilstgtende hageareal.
Forstgtningsmur i tomtegrense med flettverksgjerde mot nord. Opparbeidet felles hageareal med plen pa sgrsiden med gjerde mot veg. To
carporter er etablert under hageareal med innkjgring fra sgr. Leilighet i 1.etg og 2.etg disponerer hver sin carport.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 30.11.2025 Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Gjennomgatt Nei
Offentlige planer Gjennomgatt Nei
Oppdelingsbegjeering Utkast til ny seksjonering Gjennomgatt Nei
Reguleringsplaner Gjennomgatt Nei
Tegninger 03.11.1954 gg;sk'je"te tegninger fra 1954,201108 o0 omoatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. 19.09.2011 Ferdigattest endring baerekonstruksjon Gjennomgatt Nei
Infoland.no Gjennomgatt Nei
Eier Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. 07.03.1957 Innflyttingsattest Gjennomgatt Nei
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 18845-2803 Befaringsdato:

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

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

® For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

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

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

o 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.

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

Oppdragsnr.: 18845-2803 Befaringsdato:

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/AS6775

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

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

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

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

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

M@RETAKST AS

\

Norsk takst

Mgretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Alesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.5.2025
ervi selvstendige takstmenn tilknyttet Mgretakst AS, og er dermed den stgrste sammenslutning av rene takstmenn mellom Bergen og
Trondheim. Sammenslutningen har som hovedformal a skape et tyngre fagmiljp og dermed gke kompetansen blant takstmenn
tilsluttet Mgretakst AS. Videre vil vi gjennom dette opplegget sikre vare oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor

tilfredsstillende leveringsfrister.

Alle takstmenn tilsluttet Mgretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det kreves at takstmennene er tilsluttet Norsk Takst som har

tilfredsstillende dataverktgy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.

Sammenslutningen er den markedsledende aktgrene pa Nord-vestlandet innen verdi- og tilstandsvurderinger av bolig og

naeringseiendommer

Rapportansvarlig

Frode K. Mauren

frode@moretakst.no

922 36 850
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

7, Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
) kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
<« - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

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 Isgnnsomme.

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

o.l.o 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tittak under kr 20 000

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

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

P90
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Beskrivelse av eiendommen

3-roms selveierleilighet beliggende i 1. etasje i bygg fra 1957. samt i kjeller for hele huset.

Boligen har avilgpsrgr i plast fra forskjellige tidsepoker,
Eiendommen er et murhus med pr idag 2 ferdige leiligheter som hovedstammer er pavist delvis & veere stgpejernsrgr, det er pavist
er seksjonert, det er videre gitt rammetillatelse pa to nye lufting over tak.
leiligheter; ei i underetasje og ei pa loftet. Leiligheten har periodisk avtrekk fra bad og kjgkken med tilluft

gjennom vindus/veggventiler, noe som var en vanlig Igsning for
denne type bygg

Varmepumpe luft til luft montert i stue, ukjent alder.
Varmtvannstank for 1.etasje er en 200 | tank fra ca 1991 montert i
felles kjellerbod.

Det elektriske anlegg synes i leiligheten i stor grad a veere fra ca
2013/14 og utover. Det er pavist nyere sikringsskap i gang, ny maler
i2017.

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarslere.

Bygget vil da fa 4 seksjoner/boenheter.

Bygget har 2 etasjer + loft + underetasje + mindre krypkjeller.
To carporter innskutt i hagen og utkjgring mot gate; en til snr 1
ogen til snr 2.

Jamfgr Rapportsammendrag.

Leilighet - Byggear: 1957

UTVENDIG G4 til side

Bygget har skifertaktekking fra byggear. Markedsvurdering

Renner, nedlgp og beslag av eldre dato i metall. Totalt Bruksareal 76 m?

Takkonstruksjon er en sperrekonstruksjon i tre. Totalt Bruksareal for hoveddel 72 m?

Yttervegger har murkonstruksjon. Fasade/kledning har pussede Totalpris 3000 000

murfasader.

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass fra 2017/18, og et Arealer o5 6 side
pvc vindu fra samme tid, og et mindre pvc vindu pa bad. Det er et

malt trevindu med 2-lags glass fra 1984 pa ene soverom. Befaring - og eiendomsonplvsninger o
Leiligheten har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr med 3-lags - 08 pplysning Gatilside
glass fra ca 2016. Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3150 000

Leiligheten har en balkong med utgang fra stue pa ca 3 m2. Den er . 64 1l side
stgpt med tett murrekkverk. Forutsetninger og vedlegg

Grunnmur i betongkonstruksjoner. Lovlighet G4 til side
INNVENDIG Gatil side Leilighet

Leiligheten har laminat og laminatflis pa gulv, og malte innvendige « Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men

vegger og himlingsplater/malte plater i innvendige tak med noe de stemmer ikke med dagens bruk

innfelt spottbelysning. Gulvvarme i kjgkkengulvet. Overflater er i
stor grad fra 2012/13 og utover.

Etasjeskille er av betong e.l.

Boligen har mursteinspipe og vedovn. Sotluke i fellesgang i kjeller.
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

Pa de nye godkjente byggemeldingstegningen fremgar en
mulighet til et 3. soverom, endring til 3 soverom er ikke
spknadspliktig tiltak. Videre utvidelse av balkong. For at disse
tegningene skal veere gyldige godkjente tegninger ma
forutsetninger/tiltak ihht sgknaden gjennomfgres og
ferdigattest rekvireres nar det er gjort.

VATROM i tl side Pa tegning fra 1954 er soverom mot nord angitt som
Bad "kontor".
Badet er oppusset rundt 2013, ingen dokumentasjon., utfgrt av Bod

tidligere eier.

Badet har flislagt gulv med gulvvarme, flislagte vegger og malte
innvendige malte plater i innvendig tak med innfelt spottbelysning.
Det har innredning med servant, opplegg for vaskemaskin ,
dusjdgrer og vegghengt toalett.

Avtrekk via elektrisk el-vifte, tilluftspalte ved dgr.

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

KIGKKEN Ga til side

Kjgkkenet har innredning med hvite glatte fronter fra ca 2013.
Benkeplaten er av laminat, metallplate pa vegg over kjgkkenbenk.
Det er kjgl/fryseskap, integrert oppvaskmaskin, induksjonstopp,
micro og stekeovn. Det er montert komfyrvakt.

Det er laminat pa gulv med gulvvarme.

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Vannrgrsystemet, bestdende av rgr i rgr system, ble inspisert i
samlestokk i bod i underetasje. Det er en stoppekran i pa samlestokk

Oppdragsnr.: 18845-2804 Befaringsdato: 19.11.2025 Side: 5 av 23
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligen ble oppfgrt i 1957. Konstruksjoner som er vurdert til
tilstandsgrad 1 (TG 1) viser normal slitasje med tanke pa

- byggear og materialvalg. Dette utelukker likevel ikke at det kan

finnes enkelte feil eller mangler.

For bygningsdeler vurdert til tilstandsgrad 2 eller 3 (TG 2/3) kan

15

10 det forekomme ytterligere avvik utover det som er beskrevet i
rapporten. Kostnadsestimatene for utbedring av elementer
med TG 3 er beheftet med usikkerhet, og faktiske utgifter vil
kunne variere avhengig av valgt Igsning. Utgiftene bgr ogsa

5 sees i sammenheng med det generelle fradraget i teknisk

verdiberegning.

Det anbefales a radfgre seg med kvalifiserte fagfolk for a
innhente presise kostnadsoverslag fgr eventuelle tiltak
gjiennomfgres.

Antall

I
0 Objektet er endel av et sameie, og det er i denne rapporten kun
vurdert selve leiligheten innvendig +
vindu/dgrer/balkong/terrasse som disponeres av objektet, i
TG2: Avvik som kan kreve tiltak tillegg er medtatt konstruksjoner med saerskilt naer tilknytning
I TG3: store eller alvorlige awik til objektet, slik som yttervegger, krypkjeller rundt selve
boligen.

. TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Mgretakst AS sitt standardprodukt inneholder tilstandskontroll
av hovedhuset - kontroll av tilleggsbygninger er
tilleggstjenester, i denne rapporten er tilleggsbygninger kun
beskrevet og medtatt i areal, men ikke tilstandsvurdert.

Anslag pa utbedringskostnad ) _ )

To nye boenheter er omsgkt og godkjent opprettet i sameiet,

1 én i kjeller og én pa loft. Tiltaket omfatter bruksendring,
etablering av vatrom, justering av brann- og lydskille,

0.8 installasjon av pipe og vannbaren varme, samt fasadeendringer
med nye balkonger, veranda og takutstikk. Det skal ogsa utfgres
strukturelle endringer i baering og vinduer. Eksisterende

06 stgttemur med garasje skal oppgraderes. Tiltaket er
spknadspliktig etter pbl § 20-1 a, b, ¢, d, f og g, og er prosjektert

0.4 etter brannkonsept. Jfr vedtak fra 26.08.2025.

| denne tilstandsrapporten er det lagt til grunn som

forutsetning at eiendommen vil bli reseksjonert fra dagens to

boligseksjoner til fire boligseksjoner, der hele loftsetasjen og
fremre del av underetasjen etableres som to nye
boligseksjoner. Bakre del av underetasjen forutsettes omgjort

Tiltak under kr 20 000 til fellesareal og boder til hver av de to eksisterende

seksjonene. Carportene forblir tilhgrende dagens snr 1 og 2.

Forutsetningen innebaerer at samtlige fire boenheter i

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000 bygningen inngar i seksjoneringen, og at kravet om full

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000 oppdeling etter eierseksjonsloven fglges, samt at ngdvendige

offentligrettslige og tekniske krav til etablering av nye seksjoner

og fellesarealer er oppfylt

0.2

Antall

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

0009

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. oppsu mmel‘ing av aVVik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Leilighet

(3ZF) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
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Sammendrag av boligens tilstand

@ Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Veggkonstruksjon Gatil side

{9 Utvendig > Vindu 1984 a til si

o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

{D Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
@) Innvendig > Radon Ga til side
@) Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side
@) Innvendig > Krypkjeller 4 til si

4} Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
4} Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
{D Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
‘) Vatrom > 1. Etasje > Bad > Sanitaerutstyr og Ga til side

innredning
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LEILIGHET

Byggear
1957

UTVENDIG

cm Veggkonstruksjon

Yttervegger har murkonstruksjon. Fasade/kledning har pussede
murfasader. Det er kun vurdert den delen som har en szerlig naer
tilknytting til takstobjektet.

Vurdering av avvik:
® Det er pavist sprekker i murte/pussede fasader.

Konsekvens/tiltak
¢ Lokal utbedring ma utfgres.

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags glass fra 2017/18, og et pvc
vindu fra samme tid, og et mindre pvc vindu pa bad.

(35 vindu 1984

Det er et malt trevindu med 2-lags glass fra 1984 pa ene soverom.

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

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas lokal utbedring.

Dgrer

Leiligheten har malt hovedytterdgr og malt balkongdgr med 3-lags glass
fra ca 2016.

cm Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Oppdragsnr.: 18845-2804

Leiligheten har en balkong med utgang fra stue pa ca 3 m2. Den er
stgpt med tett murrekkverk med hgyde ca 87 cm .
Hull i hjgrne koblet til taknedlgp.

Det foreligger i byggesak fra 26.08.2025 godkjenning av utvidelse av
balkong, jfr vedtaket.

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

TG 2 gjelder rekkverksforholdet. Balkongen er sngdekt derfor
begrenset vurderingsmulighet av selve balkongkonstruksjonen - TGIU pa
denne (ikke undersgkt pa grunn av sng).

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

Balkong ma undersgkes naermere nar den er sngfri.

INNVENDIG

Overflater

Leiligheten har laminat og laminatflis pa gulv, og malte innvendige
vegger og himlingsplater/malte plater i innvendige tak med noe innfelt
spottbelysning. Gulvvarme i kjpkkengulvet. Overflater er i stor grad fra
2012 og utover.

(m Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er malt ca 18 mm hgydeforskjell pa gulvi kjgkkeni 1. etasje over
en lengde pa ca2 m.

Det er malt ca 10 mm hgydeforskjell pa gulvi stuei 1. etasje overen
lengde pa ca2 m.

Etasjeskille er av betong e.l.

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

e 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.

Avhengig av arsaken og omfanget kan utbedring innebzere alt fra
avretting av gulvet til forsterkning e.l.

(m Radon

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

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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(m Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn.
Sotluke i fellesgang i kjeller.

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

Konsekvens/tiltak
e Tidspunkt for piperehabilitering naermer seg.

(m Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under betongdekke, adkomst via utvendig
enkel treluke.

Det er under fremre del en krypkjeller, denne har ingen searlig naer
tilknytting til takstobjektet, men det er pavist at det star igjen en stgrre
eldre oljetank i stal.

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

Oljetanken i krypkjeller er ikke nedgravd og dermed ikke krav til
sanering, men bgr likevel sjekkes/saneres. Eier opplyser fglgende i
egenerkleering; "Parafintank synlig i krypkjeller som er frakoblet og tgmt
av tidligere eiere".

Det er noe fuktgjennomtrenging i krypkjeller, men begrenset med

treverk i krypkjeller utover treluken mot sgr. Begrenset med ventilering.

Konsekvens/tiltak
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Jfr avvik. Dette er anliggende for hele sameiet.

Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer.

VATROM
1. ETASJE > BAD

Generell

Oppdragsnr.: 18845-2804

Befaringsdato:

Badet er oppusset rundt 2013, ingen dokumentasjon., utfgrt av
tidligere eier.

Badet har flislagt gulv med gulvvarme, flislagte vegger og malte
innvendige malte plater i innvendig tak med innfelt spottbelysning.

Det har innredning med servant, opplegg for vaskemaskin , dusjdgrer og
vegghengt toalett.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oversikt bac
1. ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling
Det er vindu i vatsonen, men kompensert med dusjdgrer og materialer
som taler noe fukt.
1. ETASJE > BAD

Overflater Gulv
Det er malt over 16 mm lokalt fall ved sluk, videre er det maltca 36
mm hgydeforskjell mellom topp slukrist og topp gulv ved terskel.
1. ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og en smgremembran med ukjent utfgrelse. Vurdert
utifra alder, materiale og observasjoner i sluk.
Det er i hulltakingen pavist bruk av membranplater.
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Sluk pa bad
1. ETASIE > BAD

@ Sanitaerutstyr og innredning

Vurdering av avvik:
¢ Det er ikke pavist tilfredsstillende lgsning for & synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

¢ Uten dreneringslgsning/lekkasjesikring kan lekkasjer paga over lang tid
uten a bli oppdaget. Dette kan fgre til omfattende fuktskader i
omkringliggende byggematerialer.

1. ETASJE > BAD

Ventilasjon

Avtrekk via elektrisk el-vifte, tilluftspalte ved dgr.

1. ETASJE > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er foretatt uten a pavise unormale forhold. Hulltaking er
foretatt fra kjgkken bak kjgleskap mot vaskemaskin. Fuktkvotemaling
(vekt%) i konstruksjonen ble malt til 9, tgrt treverk.

Hulltaking bgr fortrinnsvis gjgres bak dusjsonen, da dette omradet er
mest utsatt for fuktbelastning. Dette gir den mest representative
malingen av fuktforholdene i vatrommets mest kritiske omrade.

Nar hulltaking bak dusjsonen ikke er mulig, da den grenser mot
kjgkkeninnredning og yttervegg, ma vi vurdere andre plasseringer.
Disse alternativene kan fortsatt gi verdifull informasjon, men har en noe
hgyere risiko for & overse fuktproblemer sammenlignet med
undersgkelser bak vatsonen.

Det henvises til vurderinger av vatrommet under de andre
delkonstruksjonene pa vatrommet.

KIBKKEN
1. ETASIJE > KIGKKEN

Overflater og innredning

Oppdragsnr.: 18845-2804

Befaringsdato: 19.11.2025

Kjgkkenet har innredning med hvite glatte fronter fra ca 2013.
Benkeplaten er av laminat, metallplate pa vegg over kjpkkenbenk. Det er
kjgl/fryseskap, integrert oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro og
stekeovn. Det er montert komfyrvakt.

Det er laminat pa gulv med gulvvarme.

Arstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Oversikt kjgkken.
1. ETASJE > KJ@KKEN

Avtrekk

Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

(m Vannledninger

Vannrgrsystemet, bestaende av rgr i rgr system, ble inspisert i
samlestokk i bod i underetasje. Det er en stoppekran pa samlestokk
samt i kjeller for hele huset. Eier opplyser om at arbeidet er utfgrt av
Storfjord Rgrservice AS; "Rgrlegger byttet sluk og la nye rgr-irgr"
Vurderingen er basert pa rgrenes materiale, alder og observasjoner
gjort ved samlestokk.

Vurdering av avvik:

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

® Rgrkursene pa rgr-i-rgr systemet pa vannledninger er ikke merket.

Slik montering av rgr i rgr system med dpen samlestokk utenom i
vatrom er ikke i trad med dagens anbefalte Igsningee.

Konsekvens/tiltak

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

o Rgrkurser pa rgr-i-rgr system bgr merkes.

(350 Avigpsrgr

Boligen har avigpsrgr i plast fra forskjellige tidsepoker, hovedstammer
er pavist delvis a vaere stgpejernsrgr,. det er pavist lufting over tak. Eier
opplyser om at arbeidet er utfgrt av Storfjord Rgrservice AS; "Rorlegger
byttet sluk og la nye rgr-irgr"

Vurdert utifra alder og materiale.

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

Gjelder eldre stgpejernsrgr pa hovedstammer og i krypkjeller.
Anliggende for hele sameiet.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Eldre avlgpsrgr har blant annet stgrre sannsynlighet for lekkasjer, noe
som kan fgre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Ventilasjon

Leiligheten har periodisk avtrekk fra bad og kjgkken med tilluft gjiennom
vindus/veggventiler, noe som var en vanlig lgsning for denne type bygg

Andre VVS-installasjoner

Varmepumpe luft til luft montert i stue, ukjent alder.

Varmtvannstank

Varmtvannstank for 1.etasje er en 200 | tank fra ca 1991 montert i felles
kjellerbod.

Vurdering av avvik:

o Det er ikke pavist tilfredsstillende avrenning eller annen
kompenserende Igsning fra varmtvannstank.

¢ Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Avlgp fra tanken gar i et rgr rett ned i gulvet/grunnen. Det er ukjent hvor
avrenningsrgret gar.

Konsekvens/tiltak

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

 Det bgr etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved
varmtvannstank.

(m Elektrisk anlegg

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

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

Oppdragsnr.: 18845-2804

Befaringsdato: 19.11.2025

Det elektriske anlegg synes i leiligheten & vaere oppgradert i 2013/14 og
utover. Det er pavist nyere sikringsskap i gang, ny maler i 2017.

El anlegget er av nyere dato. Det foreligger ingen dokumentasjon pa
anlegget, og heller ikke el-tilsynskontroll siste 5 arene. Det er lovkrav til
at det skal foreligger samsvarserklaering pa arbeid ufgrt pa el-anlegg
etter 1999.

Eier opplyser i egenerkleering fglgende; "Hentet fra
egenerkleaeringsskjema utfylt av tidligere eier: - Nytt sikringsskap,
egeninnsats".

Det anbefales en generell gjennomgang av anlegget av
elektroinstallasjonsfirma e.l. Det gjgres uttrykkelig oppmerksom pa at
kostnadsestimat kun gjelder selve el-kontroll, og ikke utbedring av
eventuelle forhold avdekket gjennom el-kontrollen.

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

Nei

Spersmal til eier

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

2013 Ukjent ngyaktig alder, men synes i stor grad a vaere endel
fra 2013 og utover.

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei Utifra opplysninger i egenerklzaering synes arbeidet a veere
gjort av tidligere, ingen dokumentasjon, ukjent kompetanseniva pa
tidligere eier.

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Nei

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

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

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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Tilstandsrapport

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 & 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 Jfr beskrivelse.

Kostnadsestimat: Under 20 000

(m Utstyr for varsling og slukking av brann

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

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

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og rgykvarslere.

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

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

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

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei
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Bygninger pa eiendommen

Bod

Anvendelse

Byggear Kommentar
1957

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Til leiligheten tilhgrer enkel kjellerbod pa ca 4 kvm.
Bod har betongkonstruksjoner pa gulv, vegger og tak.

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

Carport

Anvendelse

Byggear Kommentar

Standard

Vedlikehold

Beskrivelse
Til leiligheten tilhgrer dpen carport oppf@rt i murkonstruksjoner. Det er montert el-bil lader.

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

Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
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Hovedbyggets BRA/BRA-i Markedsverdi
2 2
72 m?/72 m Kr 3 000 000
Leilighet: Bad, Gang, 2 Soverom, Kjgkken, Bod Vurdering av hva verdien er i det apne

eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett

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

Bruksareal andre bygg: 4 m?
Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi Markedsverdi 3 000 000

Kr 3 150 000

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

Konklusjon markedsverdi 3 000 000

Les mer om teknisk verdi pa siste side i rapporten.

Markedsvurdering

3-roms selveierleilighet beliggende i 1.etasje i mindre bygard fra 1957. Eiendommen ligger i Vervgata rett gst for selve Alesund sentrum.
Neeromradet bestar i hovedsak av tilsvarende boligbygg med leiligheter etc. Det er kort avstand til alle sentrumsfunksjoner i Alesund
sentrum, samt til barneskole og barnehage.

Leiligheten gjennomgikk en betydelig oppgradering i 2012/14, den ligger fint til med gode sol og utsiktsforhold mot sgr. Jfr og forutsetninger
angaende reseksjonering av bygget, markedsverdi er basert pa at en slik reseksjonering gjennomfgres.

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

Basert pa visuell befaring, sammenlignbare salg, markedskunnskap og erfaring, vurderes eiendommen a kunne omsettes for den anslatte
markedsverdien i dagens marked
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Sammenlignbare salg

EIENDOM

, Fiellgata 7,6003 ALESUND
50 m?2 1906

, Parkgata 13,6003 ALESUND
57 m? 1930

3 Roysegata 29,6003 ALESUND
72 m? 1938

4, Grensegata 10,6003 ALESUND
66 m?2 1910

5 Parkgata 26,6003 ALESUND
73 m? 1929

g Grensegata 23,6003 ALESUND
60 m?2 1951

;, Vervgata3 6003 ALESUND
85 m?2 1916

g Grensegata 23,6003 ALESUND
82 m? 1951

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.

Oppdragsnr.: 18845-2804

2 sov

2 sov

2 sov

2 sov

1 sov

2 sov

2 sov

2 sov

SALGSDATO

20-08-2025
24-06-2025
22-06-2024
11-06-2025
13-05-2025
20-08-2025
01-05-2025

13-02-2025

Befaringsdato:

PRISANT

2 500 000

2950 000

3390 000

2950 000

2 750 000

2 500 000

3250 000

2990 000

19.11.2025

Sunnmgre Eiendom Takst AS
v/Frode Mauren, Trollhaugane 18
6050 VALDER@YA

PRIS

2 850 000

2950 000

3550 000

2 950 000

3200 000

2500 000

3225000

3 000 000

FELLESGIJ.

35680

57063

59000

TOTALPRIS

2 850 000

2950 000

3 550 000

2950 000

3200 000

2535680

3282063

3 059 000

N T

Norsk takst

M2 PRIS

57 000

48 361

47 973

44 697

43 836

42 261

38613

37 305
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Beregninger

Arlige kostnader

Felleskostnader — bygget har i dag én eier og skal reseksjoneres — felleskostnadene er derfor ikke beregnet Kr. 10 000
ngyaktig, kun anslatt som ca. belgp

Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 10 000
Teknisk verdi bygninger

Leilighet

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 2 800 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 1 050 000
Sum teknisk verdi - Leilighet Kr. 1750 000
Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 60 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 20000
Sum teknisk verdi - Bod Kr. 40 000
Carport

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 120 000
Sum teknisk verdi - Carport Kr. 130 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1920 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 1250 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1250 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3150 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 BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

nternt
Druksarey Arcalet enfor Doe )
(BRA)
Cinlles Chstermt Arealet av ale rom utenfor
Druksares baenhetenie) of ¢
da~n (BRA-¢) shk som for ckse
e ||
eranda
Loty K
‘

— Terrasse o
< Arealet av terrasser, apne balkonger
Balkongares f . »
oF, dpen altan tiknyttet boenhetenie)
. = g (TBA) 2 & ot etende
Guivaread £r sum av BRA (bruksareal) og ALH
e (GUA) tareal med lav takhayde)

| - | Area med lav takhayce (ALH) er Ikke

M, som skyldes skrdtak

g aiset WAL
salanng J

5 | markedsianng der

wrete bokge
i, for eksam

n ved mablening

rommene, tikke nn

Kaldioft, mdles og of

Gaane
P

NOrMalt like.

POt o e arypprplen | Selles QUELAMT GG A Biue mileonidig sees

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig Om brannceller

Areal kan veaere 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.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa Oom erksendrmg

antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
benyttes for & beregne eiendommens verdi. Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom

fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
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 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 & & unntak for krav som gar p&

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veere 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 veaere kompliserte. Sgk videre faglige forfalge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

rad 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?

Arealer
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Leilighet
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1. Etasje 72
SUM 72
SUM BRA 72

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)
. Bad, gang, soverom, soverom 2,
1. Et
asie kjgkken, bod
Lovlighet

Byggetegninger

Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘ I I

v/Frode Mauren, Trollhaugane 18
6050 VALDER@YA Norsk takst

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

sum

(BRA-b) (TBA)
72 3
3
Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-e) (BRA-b)

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:  Pa de nye godkjente byggemeldingstegningen fremgar en mulighet til et 3. soverom, endring til 3 soverom er ikke
spknadspliktig tiltak. Videre utvidelse av balkong. For at disse tegningene skal vaere gyldige godkjente tegninger ma
forutsetninger/tiltak ihht spknaden gjennomfgres og ferdigattest rekvireres nar det er gjort.

Pa tegning fra 1954 er soverom mot nord angitt som "kontor".

Brannceller

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

Nyere handverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

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

Kommentar:
Bod

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
Underetasje 4
SUM 4
SUM BRA 4

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasje (BRA-i)

Underetasje Bod

Lovlighet

Byggetegninger

[Ta [“]Nei
[Ta  [“]Nei

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

(BRA-b) SO (TBA)
4
Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-e) (BRA-b)

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? E] Ja Nei
Kommentar:
Carport

Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. Etasje Carport
Kommentar

Carport er ikke maleverdig areal

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 68 4
Bod 0 4
Carport 0 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
19.11.2025 Frode K. Mauren Takstingenigr

Kjetil Thorsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold
1508 ALESUND 201 740 1 346.1 m? IKKE OPPGITT (Ambita) Ikke relevant
Adresse

Vervgata 8

Hjemmelshaver
Thorsen Kjetil

Kommentar
Tomtearealet gjelder hele sameiet. Sameiebrgk pa 1/2 vil bli endret i forbindelse med reseksjonering.

Eierandel
1/2
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

3-roms selveierleilighet beliggende i 1. etasje i mindre bygard fra 1957. Eiendommen ligger i Vervgata rett gst for selve Alesund sentrum.
Naeromradet bestar i hovedsak av tilsvarende boligbygg med leiligheter etc. Det er kort avstand til alle sentrumsfunksjoner i Alesund sentrum,
samt til barneskole og barnehage.

Adkomstvei

Det er trappeadkomst til boligen fra Vervgata/Vannspringdalen fra sgrvest. Vervgata er offentlig gate.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avligpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Tomta er opparbeidet med trapp pa vestsiden av boligen til nordsiden hvor det er inngangsparti. Oppsatt mur mot tilstgtende hageareal.
Forstgtningsmur i tomtegrense med flettverksgjerde mot nord. Opparbeidet felles hageareal med plen pa sgrsiden med gjerde mot veg. To
carporter er etablert under hageareal med innkjgring fra sgr. Leilighet i 1.etg og 2.etg disponerer hver sin carport.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Brukstillat./ferdigatt. 07.03.1957 Innflyttingsattest Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Eier Gjennomgatt Nei
Egenerklaering 22.11.2025 Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Gjennomgatt Nei
Offentlige planer Gjennomgatt Nei
Reguleringsplaner Gjennomgatt Nei
Situasjonskart Gjennomgatt Nei
Tegninger Godkjente tegninger fra 1954 og 2025. Gjennomgatt Nei
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Revisjoner
Versjon Ny versjon Kommentar
1 24.11.2025
2 24.11.2025
3 24.11.2025
4 24.11.2025
5 25.11.2025
6 30.11.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

o Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
awvik, altsa en tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgar av tilstandsgradene.

e Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilnaermet ny, mindre enn 5 ar, og det foreligger
dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke underspkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

¢ Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersgkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

o Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa sgknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

Oppdragsnr.: 18845-2804 Befaringsdato:

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

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

® For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

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

¢ Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

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

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

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

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma
veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Vervgata 8, 6003 ALESUND
Gnr 201 - Bnr 740
1508 ALESUND

Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘ I I

v/Frode Mauren, Trollhaugane 18
6050 VALDER@YA Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

¢ Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

o 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.

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

Oppdragsnr.: 18845-2804 Befaringsdato:

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VE1434

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Sammendrag

Konklusjon/markedsvurdering

Oppsummering av eiendom og tomt

To ra-lokaler i en mindre bygard fra 1957 i Vervgata 8, like vest for Alesund sentrum.
Bygarden har 2 etasjer pluss underetasje og loft samt mindre krypkjeller under fremre del av
underetasjen.

De to lokalene ligger et i underetasje og et pa loft. De er vurdert samlet i rapporten, men
markedsverdi stipuleres for hver enhet.

Adkomst fra Vervgata/Vannspringdalen, offentlig vann og avlap via private stikkledninger,
formal bolig. Parkering er begrenset i gate, med gangavstand til Aksla parkeringshus.
Oppsummering av verdivurdering:

Verdsettelsen bygger pa sammenlignbar metode (ferdige enheter minus normal
innredningskost og risiko). Det foreligger rammetillatelse fra Alesund kommune (26.08.2025)
for bruksendring, tilbygg, fasadeendring, vatrom, endringer i baering, brann- og lydskille og
opprettelse av boenheter, med vilkar. Anslatt markedsverdi som ferdige enheter: snr. 3
(underetasje) ca. 40 m? ~ kr 2 250 000 og snr. 4 (loft) ca. 35 m? ~ kr 2 100 000.
Innredningskostnad er stipulert til ca. kr 25-27 000/m?, samlet ca. kr 1 950 000, samt frikjgp
parkering kr 200 000 + diverse.

Dagens markedsverdi som ralokaler:

snr. 3 ~ kr 900 000 (underetasje)

snr. 4 ~kr 750 000 (loft)

med hensyntatt risikomargin for kjgper.

Samlet vurdert fremstar de to lokalene som et ombyggingsprosjekt med sentral beliggenhet,
hvor verdipotensialet utlgses ved full innredning og oppfyllelse av offentlige og tekniske vilkar.
De anslatte verdiene reflekterer dagens ralokale-status, kostnadsniva for innredning og
identifiserte forutsetninger og risikomomenter.

Verdifastsettelsen bygger pa at reseksjonering og myndighetskrav gjennomfgres som forutsatt.
Kjgper ma paregne full innredning, oppfyllelse av kommunale vilkar og tilhgrende kostnader
far enhetene kan tas i bruk som boliger.

Kunde/rekvirent
Kjetil Thorsen

k

Formal med taksten
Verditakst i forbindelse med salg av to ralokaler godkjent til boligformal.

Egne forutsetninger
e To nye boenheter er omsgkt og godkjent opprettet i sameiet, én i kjeller og én pa loft.
Tiltaket omfatter bruksendring, etablering av vatrom, justering av brann- og lydskille,
installasjon av pipe og vannbaren varme, samt fasadeendringer med nye balkonger, veranda
og takutstikk. Det skal ogsa utfgres strukturelle endringer i baering og vinduer.
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Eksisterende stgttemur med garasje/carport skal oppgraderes. Tiltaket er sgknadspliktig
etter pbl § 20-1 a, b, ¢, d, f og g, og er prosjektert etter brannkonsept. Jfr vedtak fra
26.08.2025.

e | denne verditaksten er det lagt til grunn som forutsetning at eiendommen vil bli
reseksjonert fra dagens to boligseksjoner til fire boligseksjoner, der hele loftsetasjen og
fremre del av underetasjen etableres som to nye boligseksjoner. Bakre del av underetasjen
forutsettes omgjort til fellesareal og boder til hver av de to eksisterende seksjonene.
Carportene forblir tilhgrende dagens snr 1 og 2. Forutsetningen innebaerer at samtlige fire
boenheter i bygningen inngar i seksjoneringen, og at kravet om full oppdeling etter
eierseksjonsloven fglges, samt at ngdvendige offentligrettslige og tekniske krav til
etablering av nye seksjoner og fellesarealer er oppfylt.

o | denne taksten inngar snr 3 (areal i fremre del av underetasje) og snr 4 (areal pa loft).

e Rapporten er kun en verditakst med en enkel befaring pa eiendommen, og IKKE en
tilstandsrapport pa eiendommen. Standardforutsetninger om tilstandsrapport gjelder ikke i
denne rapporten.

e |okalene er pridag IKKE en bolig, og dermed IKKE tilstandsvurdert etter forskriften
"Tryggere bolighandel".

Verdi
kr 1 650 000

Dato verdsetting
21.11.2025

Befaringsdato
19.11.2025

Tilstede pa befaringen
Frode Mauren og Kjetil Thorsen

Takstingenigr
Frode Mauren
frode@moretakst.no

TIf. 92236850
25.11.2025

Frode Mauren
(Oppdrag: c146b157-1fa8-4541-ae50-af07c427ce38 - version 2)

Side: 4 av 15



Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Side: 5av 15



Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

EFiendom og bygninger

Beskrivelse av omrade
Omradebeskrivelse - Vervgata 8, Alesund (boligformal)
Kort om omradet
e Vervgata 8 ligger sentrumsnaert i Alesund, i et utpreget bomiljg med i hovedsak boliger.
e Beliggenheten gir kort vei til daglig service, handel, serveringstilbud og kulturaktiviteter i
sentrum.
e Gangavstand til sjgfronten, byliv og rekreasjonsomrader som Aksla/Fjellstua.
Boligrelevante kvaliteter
e To ralokaler godkjent for innredning til bolig gir fleksibilitet i utforming og standard.
e Sentrumsnaert - gangavstand til sentrum.
e Barnehager og skoler finnes innen kort kjagretid/gangavstand i bydelen.
Infrastruktur og tilgjengelighet
e God bussdekning i sentrum og til gvrige bydeler.
e Enkel adkomst til E39/E136 for reiser i regionen.
e Noe begrenset parkering i omradet - gateparkering, men gangavstand til f.eks. Aksla
parkering etc.
Befolkningsgrunnlag
e Alesund kommune har om lag 59 000 innbyggere og et variert arbeidsmarked innen
maritim sektor, helse, handel, utdanning og reiseliv.
o Stabil etterspgarsel etter boliger i sentrumsnaere omrader, sarlig blant unge voksne,
pendlere og sma husholdninger.

Avstander (ca.)

Alesund sentrum: 0,5 km (5 min gange)

Naermeste dagligvare/apotek/servering: kort gangavstand

Naermeste busstopp: 2-5 min gange

Aksla/Fjellstua: 0,2-0,3 km til turterreng.

Alesund lufthavn, Vigra: 17-19 km (20-25 min med bil)

Moa handelsomrade: 10-12 km (15-20 min med bil)

Alesund sykehus (Ase): 7-9 km (10-15 min med bil)
Campus-/hggskoleomrade (Larsgarden): 5-6 km (10-15 min med bil)

3.1 EIENDOMMER

Matrikkel Areal 346.1m?
Kommune 1508 ALESUND

Gardsnummer 201

Bruksnummer 740

Totalt areal 346.1m?
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 20}: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

3.2 VERVGATA 8

Andre smahus m/3 boliger el fl

Vervga:ta 8 '
6003 ALESUND

BTA 82 m2

BRA 75 m?
Byggear 1957
Kommune 1508
Gardsnr. 201

Bruksnr. 740

Seksjoner og hjemmelshavere

Gnr 201: Bnr 740
Seksjon 3
THORSEN KJETIL 100,0%
Seksjon 4
THORSEN KJETIL 100,0%
LOFTSETASJE
BTA 37 m? Seksjonen er et ralokale, tidigere vaert noen boder/hybelrom, men er & anse som et
BRA 35 m2 ralokale som ma innredes fra grunnen av.
UNDERETASJE
BTA 45 m? Ralokale - idag et stort rom.
BRA 40 m?

Beskrivelse av byggstruktur/areal

De to lokalene ligger i en mindre bygard fra 1957.

Bygget har 2 etasjer + underetasje + loft samt en mindre krypkjeller under fremre del i
underetasje.

| denne vurderingen inngar loft og fremre del av underetasje.

Takhgyde i underetasje er ca 2,40 m.

Beskrivelse av bygning
Utvendige forhold:

e Taktekkingen er av skifertakstein.
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Takkonstruksjon i trekonstruksjoner.
Renner og nedlap er i metall fra i hovedsak byggear, nedlgpsrer er avsluttet med
rennestuss ukjent videre rgrsystem.
e Yttervegger er oppfart i murkonstruksjoner, utvendig pusset.
e Vinduer pa loft er eldre malte trevinduer med enkle glass, eldre stgpejernsvinduer.
e Vinduer i underetasje er malte trevinduer med 2-lags glass fra ca 1985.
Innvendige forhold:
o Loft
o Det er trebord pa gulv.
o | hovedsak apne trekonstruksjoner i takkonstruksjon, noe plater,
o Noe plater pa enkelte vegger
e Underetasje:

Lokalet i underetasje er et stort rom med betonggulv

Vegger har treulittplater pa innsiden av betongvegger.

Innvendig tak er betongdekke.

Det er en krypkjeller under lokalet i underetasje med adkomst via utvendig luke, det er
betongdekke mellom kryperommet og ralokalet.

(o]

O O O

Tekniske installasjoner:
e P3 loft er montert en 120 | varmtvannstank som tilhgrer snr 2 i 2.etasje. Denne

konstruksjonen/lgsningen ma ivaretas ved innredning av loftsarealet eller flyttes for eier av
snr 4 sin regning.

Beskrivelse av omrade/tomt/regulering
Tomteforhold
e Tomten er anvendt til en mindre bygard + en innskutt carport med 2 plasser.
e Tomten er opparbeidet med noe stgpte platter/trapper, plener, forstatningsmurer etc
e Byggegrunn er ukjent, men antagelig fiell/steinfylling.
Adkomst
e Eiendommen har adkomst fra Vervgata/Vannspringdalen
Vann
e Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikkledninger.
Avlgp
e Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgp via private stikkledninger.
Regulering
e Eiendommen ligger i omrade som er avsatt til bolig.
Kommuneplan
e Jfr over
Parkering

e Det er ikke opparbeidet parkeringsplasser pa egen grunn utover carportlgsningen som eies av snr
1 og 2 i sameiet.

e Det er noe begrenset gateparkering i omradet.

e Det er gangavstand til f.eks. Aksla Parkeringshus

e Det er krav fra Alesund kommune om frikjgp av én parkeringsplass i byggesaken
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 20}: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Verdivurdering
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

4.1 VERVGATA 8
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Utifra objektets tilstand/formal anses IKKE en kontantstremsanalyse med avkastningskrav a veere relevant.
Derfor benyttes mer en direkte sammenlignbar vurdering.
Dagens status:

o Begge lokalene er ralokaler som star foran full inredning til nye boliger.
o Det foreligger et vedtak fra Alesund kommune datert 26.08.2025 som denne verditaksten bygger p3;

Gbnr. 201/740 - Vedtak - Vervgata 8 - Bruksendring, tilbygg, fasadeendring, vatrom, endring i baering, endring i
brann- og lydskille, og opprettelse av boenheter.
SAK 856/25

Tiltak: Bruksendring, tilbygg, fasadeendring, vatrom, endring i baering, endring i brann- og
lydskille, og opprettelse av boenheter

Byggested: Gbnr. 201/740 Vervgata 8

Areal: BRA: 283,1 m2 BYA: 106,8 m2 %-BYA: 32,16

Tiltakshav | Kjetil Thorsen
er:

Ansvarlig Artikon As
sgker:

Sgknad 22.08.2025
komplett:

"Delegert vedtak:

Vi godkjenner sgknad om rammetillatelse for bruksendring, tilbygg, fasadeendring, vdtrom, endring i baering, endring i
brann- og lydskille og opprettelse av nye boenheter. Vi godkjenner ssknad om dispensasjon fra regulert byggegrense,
regulert utnyttelsesgrad, § 2.23 i reguleringsplanen, § 12.2 i kommunedelplanen, og seknad om unntak fra TEK17 §
12-3,§12-7,8 13-2,§ 13-6 og kap. 14.

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven § 20-1 farste ledd bokstav a, b, c, d, fog g, § 19-2 03 § 31-4.
Tillatelsen er betinget av at falgende vilkdr blir oppfylt:

1. Du md legge ved tilbudstegninger pd vinduer. Nye vinduer skal godkjennes av kommunen.
2. Du md kjepe fri 1 parkeringsplass, jf. kommuneplanens arealdel kapittel 8. Kvittering md legges fram.
3. Plassering av sgppelkasser md justeres i henhold til tilbakemelding fra Milje og samferdsel.

Du kan sgke om igangsettingstillatelse ndr vilkdrene er oppfylt. Far arbeidet starter md igangsettingstillatelse veere gitt."
Det henvises ellers til saksutgreiinga i saken.

Vurdering /drgfting av markedsverdi:
Metode:

e Utgangspunktet for verdifastsettelsen er sammenlignbar taksering; dvs hva har leiligheter av omtrent samme
starrelse/beliggenhet/standard som ferdig innredet leilighet blitt omsatt for; fratrukket de normale kostnader
som ma benyttes for a fa leilighetene ferdigstilt og salgbar.
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

Sammenlignbare salg i neromradet

FIFRIDO LALGIOATO | PRELANT PRI | FELLELG] | TOTALPEIS | Bl PR

Fiefigata 7, 6003 ALESUND
e = M00HS 2450000 2BO00MY 0 2800000  6YG3E
am? 150 1. &tg 2
Feligata T, 8003 ALESUND _
=R % 21082028 2500000 2 B50 000 Q 2 BS0000 ST 0D
50 md 1906 1. 858 2
Feiigata 11, 6003 ALESUND
27052075 1BSO000 1B50000 350000 2200000 52381
a2 m 1916 1. 858 (E
Tgvegen 003 ALESUN
2vre Bergvpen 3, 600G ALESUND DL023034 1950000 2050000 0 2050000 52564
¥t 1933 L esg 1 sery
Grensegata 1. 5003 ALESUIND
SENSEpM e 13062005 1 ESO000 1 810000 0 130000 51622
3 md 1906 f.eng 1 sav
L Hedre Bar 30, (003 ALESL,
erfvagen 0, G003 ALESND

. 3 06,0600 1 RS0 000 1 825 000 0 1BXSO000  ABO26

41 m? 1505 eig 1 5o
Rl Kriser wiheims gate 78, 6003 ALESUND

) : 30043024 1700000 1650000 0 1650000 45833

36 m3 1906 &g 1 s

Ansldtt ca markedsverdi som ferdige enheter:

e Snr 3iunderetasje ca 40 kvm ca markedsverdi kr 2 250 000
e Snr4iloftsetasje ca 35 kvm ca markedsverdi kr 2 100 000

Innredningskostnader:

e Frikjgp av en stk parkeringsplass = kr 200 000
e Innredningskostnad stipuleres til ca kr 25 - 27 000 pr kvm = ca kr 1 950 000

Dagens markedsverdi - hensyntatt risikomarginer for kjgper:

e Snr 3 underetasje dagens markedsverdi som uinnredet lokale ca kr 900 000
e Snr 4 loftsetasje dagens markedsverdi som uinnredet lokale ca. kr 750 000

4.2 TEKNISK VERDI

Vervgata 8

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 384 540
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og - 2 800 000
forskriftsmangler)

Teknisk verdi Vervgata 8 1584 540
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal

tomtekostnad i det aktuelle omradet og er en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved &

beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur pa tomten samt opparbeiding/beplantning, arrondering av terrenget og
markedstilpasning for beliggenhet.

Beregnet tomteverdi 800 000
Tomteverdi og teknisk verdi for bygninger 2 384 540
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 20}: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

o) Bilder
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

E Forutsetninger

Denne rapporten er en verditakstrapport for naeringseiendom, utarbeidet i henhold til relevante standarder og
beste praksis.. Rapporten har som formal a gi en helhetlig vurdering av eiendommens markedsverdi.

Verditakst

Verdivurderingen er utfgrt i samsvar med prinsippene i European Valuation Standards (EVS), som legger vekt pa
markedsverdi definert som “den estimerte summen en eiendom kan omsettes for mellom en villig kjgper og selger
i en armlengdes transaksjon, etter tilstrekkelig markedsfgring, hvor begge parter har handlet kunnskapsrikt,
forsiktig og uten tvang”. Analysen inkluderer faktorer som beliggenhet, leieinntekter/kostnader, byggets
kvaliteter/tilstand og markedsforhold i en sammenlignbar taksering om mulig. Har utfgrende takseringsfirma lagt
andre kriterier til grunn vil det fremkomme av egne forutsetninger/mandat.

Arealmdling

Arealberegningene fglger Norsk Standard NS 3940, som definerer metoder for maling av areal og volum i
bygninger. Det oppgitte arealet er basert pa beregninger og oppgis som cirka-areal.

Det understrekes at de oppgitte arealene er omtrentlige - noe avvik kan forekomme.

For helt presise malinger anbefales laserskanning av bygningsmassen.

Leiekontrakter etc
Disse er som oftest basert pa fremlagte oversikter eller kontrakter fra eier/oppdragsgiver, og ngdvendigvis ikke
alle kontrakter er gjennomgatt e.l.

Rapporten er ment 3 gi et godt grunnlag for beslutninger knyttet til kigp, salg og finansiering av
naeringseiendommer.
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Adresse: Vervgata 8, 6003 ALESUND
Matrikkel: Gnr 201: Bnr 740
Kommune: 1508 ALESUND KOMMUNE

NORSK TAKST

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400
sertifiserte medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt
avgjorende element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt
120.000 slike takster. Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med
utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet. Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst
er opptatt av at boligomsetningen skal vaere trygg, og legger vekt pa 3 opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer.
Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa
annen mate ha noen egeninteresse knyttet til handelen.

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

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

M@RETAKST AS

Mgretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Alesund og avdelingskontor i
Ulsteinvik. Fra 1.5.2025 er vi selvstendige takstmenn tilknyttet Mgretakst AS, og er dermed den stagrste
sammenslutning av rene takstmenn mellom Bergen og Trondheim. Sammenslutningen har som hovedformal 3
skape et tyngre fagmiljg og dermed gke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Mgretakst AS. Videre vil vi
gjiennom dette opplegget sikre vare oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor tilfredsstillende
leveringsfrister. Alle takstmenn tilsluttet Maretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det kreves at
takstmennene er tilsluttet Norsk Takst som har tilfredsstillende dataverktay, utdanningssystemer og
forsikringsordninger. Sammenslutningen er den markedsledende aktgrene pa Nord-vestlandet innen verdi- og
tilstandsvurderinger av bolig og naeringseiendommer.

Rapportansvarlig

Frode K. Mauren

frode@moretakst.no
922 36 850

o o Yo
k l l E '..u' Ej -:1 TR"’.!t E RI meretaloat @mirﬂnh-ﬂm
?0 '\.-a % ‘?

Norsk takst &, o
TR T

Takstrapporten er utarbeidet i Sinatra Takst, et produkt fra Sinec Systems AS.

post@sinecsystems.no
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Adresse: Vervgata 8 °
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1:1000
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Reguleringsplan
Eiendom: |Gnr:201 [Bnr: 740 |Fnr:0 Snr: 2
Adresse: Vervgata 8
6003 ALESUND
Annen info:

)

Malestokk
1:1000
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Tegnforklaring

s

Py

e

MatrikkelnummermedSnr
Bygningslinje
Takkant

Trapp inntill bygg

Eiendomsgrense_ngyaktigh<1

5

VeggFrittstdende
MurLoddrett

Loddrett mur
Vegdekkekant
AnnetVegarealAvgrensning
Byggetiltak Ca. angivelse
Kanal og groft

RpOmréade vedtatt - pa
grunnen

Byggegrense

Bevaring av bygninger og
anlegg

Gate m/fortau

Felles avkjarsel

Kommunalveg gatenavn.
Bygningsavgrensning tiltak
Takoverbyggkant

Veranda

Eiendomsgrense_ngyaktigh>1

5

Hekk

Gjerde

Byggetiltak Ca. angivelse
VegAnnenAvgrensning
Vegdekkekant
Forsenkningskurve Alesund

Byggetiltak Ca. angivelse
RpGrense

Planlagt bebyggelse

Boligomrade

Offentlig friomrade

Bolig/Forretning

AN

I~

s

|

]

Privatveg gatenavn.
Mgnelinje
Taksprang

Sti

Eiendomsgrense fiktiv

MurFrittstaende
Frittstdende mur

Annet vegareal avgrensning
GangfeltAvgrensning
VegAnnenAvgrensning
Hoydekurve 1m Alesund

RpOmrade vedtatt linje - pa
grunnen

RpFormalgrense

Regulert kant kjgrebane

Kjareveg

Park

Reguleringsplaner Raster
Alesund (tif)

14.01.2026 12:23:43 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Tegnforklaring for karttypen VEGADKOMST

M EuopaRiksveg Fylkesveg Y Kommunalveg A~/ Privat veg

/~# Offentlig gang og sykkelveg " Kommunal gang og sykkelveg ,~ Privat gang og sykkelveg
o+ Traktoveg midtlinje

Tegnforklanng Vann og Avlep
Hvis karmet inneholder vann og avlepsdata

A]vaPisinift (1:1000) ® Hydeant ) Kum ® Pumpestasion (@ Renseanlege
BB Sandfangskum B Slamavskiller W) Slamavskillr 3 Sluk & stk

,'Nr" AviopFelles ,"'f'Drmslaﬁamg fJ Overvannsledning ;'\-'. Spillvannsledning /\f' Trekksor
N Vannledning |-~} --}- Datakabel |----}----}- Gassiedning

Ledningskartverket kan ikke gi noen garanti for riktigheten av punkt og ledningers plassering pd kartet, eller
egenskaper knyttet til disse som for eksempel dimensjoner og hgyder,

Szerlig vedrarende stikkledninger kan det vaere feil og mangler.

Ved prosjektering/opparbeiding av nye ledningsanlegg som skal tilknyites eksisterende kommunaolt
ledningsanleqg ma prosjektansvarlio/bygaherre selv foreta nadvendia kvalitetskontroll | farhold 4l gitte
ledningsdata fra ledningskartverket i kommuinen,

Bokstavbruk for Pasknit i kommuneplankart

B Barnehage N N@enng / Hindverk / Lager
BS Brannstasjon PF Plasskrevende varer

O Deponi P Parkering

G Gravsted 0  Omsorgssenter

H Sykehus S Skole

K Kontor T Terminal

F Forretning

14.01.2026 12:23:43 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 3av3
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Kommunedelplan I$I

Adresse: Vervgata 8

6003 ALESUND Malestokk

1:4000

Annen info:

e
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14.01.2026 12:23:16 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1av3



Tegnforklaring

~7

-

L.‘-.."
wmunl

Y

N,
{

AY
\

il 0 B U B

Europavegboks
Europaveg gatenavn..
Kommunalveg gatenavn..

Traktorveg

Eiendomsgrense generert

Fiktiv avgrensning for anlegg
Frittstdende mur

Byggetiltak Ca. angivelse
Hoydekurve 5m Alesund
Kystkontur tekniske anlegg
Takkant

Bygg godkjent revet

Fjernveg - Pa bakken -
Fremtidig

Hovedveg - Tunnel -
Naveerende

Atkomstveg - Pa bakken -
Naveerende

Gangveg - Pa bakken -
Naveerende

Farled - Naveerende

. L
Grense for angitt hensynsoner ™~

Hayspenningsanlegg (inkl
hgyspentkabler)
Sentrumsformal
Neeringsvirksomhet
Grav- og urnelund

Boligbebyggelse

Parkering

Blagrennstruktur

/s

i

J0 0 B 0

Riksvegboks
Riksveg gatenavn..
Privatveg gatenavn..

Vegbom

Eiendomsgrense_ngyaktigh>1
5

Idrettsanlegg

Loddrett mur

Byggetiltak Ca. angivelse
Elv og bekk

Kystkontur

Byggetiltak Ca. angivelse

KpBestemmelseGrense

Hovedveg - Pa bakken -
Naveerende

Hovedveg - Tunnel - Fremtidig

Atkomstveg - Tunnel -
Névaerende

Gangveg - Pa bakken -
Fremtidig

Vegkryss - P& bakken -
Fremtidig

Grense for faresoner

Annen fare

Forretninger

Andre typer ngermere angitt
bebyggelse og anlegg

Kombinert bebyggelse og
anleggsformal

Andre typer neermere angitt
bebyggelse og anlegg

Trase for teknisk infrastruktur

Friluftsomrade

I8

1§

3

Fylkesvegboks
Fylkesveg gatenavn..
Sti

Eiendomsgrense_ngyaktigh<1
5

Eiendomsgrense fiktiv

Kai- og bryggekant

Voll

Forsenkningskurve Alesund
Kanal og groft

Innsjokant

KpOmrade kommunedelplan
gjeldende

Fjernveg - Pa bakken -
Néveerende

Hovedveg - Pa bakken -
Fremtidig

Samleveg - Pa bakken -
Naveerende

Sykkelveg - Pa bakken -
Fremtidig

g Turveg/turdrag - Pa bakken -

I O RS

Naveerende

Grense for arealformal

Bevaring kulturmiljo

Boligbebyggelse

Offentlig eller privat
tienesteyting

Uteoppholdsareal

Bebyggelse og anlegg

Samferdselsanlegg og teknisk
infrastruktur (arealer)

Friomréade

Smabathavn

14.01.2026 12:23:16 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen.
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Tegnforklaring for karttypen VEGADKOMST

M EuopaRiksveg Fylkesveg Y Kommunalveg A~/ Privat veg

/~# Offentlig gang og sykkelveg " Kommunal gang og sykkelveg ,~ Privat gang og sykkelveg
o+ Traktoveg midtlinje

Tegnforklanng Vann og Avlep
Hvis karmet inneholder vann og avlepsdata

A]vaPisinift (1:1000) ® Hydeant ) Kum ® Pumpestasion (@ Renseanlege
BB Sandfangskum B Slamavskiller W) Slamavskillr 3 Sluk & stk

,'Nr" AviopFelles ,"'f'Drmslaﬁamg fJ Overvannsledning ;'\-'. Spillvannsledning /\f' Trekksor
N Vannledning |-~} --}- Datakabel |----}----}- Gassiedning

Ledningskartverket kan ikke gi noen garanti for riktigheten av punkt og ledningers plassering pd kartet, eller
egenskaper knyttet til disse som for eksempel dimensjoner og hgyder,

Szerlig vedrarende stikkledninger kan det vaere feil og mangler.

Ved prosjektering/opparbeiding av nye ledningsanlegg som skal tilknyites eksisterende kommunaolt
ledningsanleqg ma prosjektansvarlio/bygaherre selv foreta nadvendia kvalitetskontroll | farhold 4l gitte
ledningsdata fra ledningskartverket i kommuinen,

Bokstavbruk for Pasknit i kommuneplankart

B Barnehage N N@enng / Hindverk / Lager
BS Brannstasjon PF Plasskrevende varer

O Deponi P Parkering

G Gravsted 0  Omsorgssenter

H Sykehus S Skole

K Kontor T Terminal

F Forretning

14.01.2026 12:23:16 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 3av3









Herrer Bgill Molver og Ole Bt.vik,
hers

Ad Vervgt B8, he .

De meddeles herved innflytiins i Deres nybygs, pi
betingelse v at hovedinngang samt igjenstiende planer-
ingearbeid ute er utfort lmnen 15. april 1257.

Inntil hovedinngangen er gjordt i etand mi kjellerinn-
sengen henyttes.

Alesund byverkitekthontor, den 7. mars 1957.

W 1¢

Knut Siem Enudsen Sigurd EKrgvel



Ramboll Norge As
storgl. 25

6002 ALESUND

Dieres ref,

Beliggenhet:
Adresse:

Seknad av:
Bygningsnummer:
Tiltakets art:
Tiltakshaver:
Ansvarlig seker:
Byggetillatelse:
[gangsettingstillatelse

Ansvarlig seker har via gjennomfarin
nedvendige samsvars- og kontrollerk
bekreftet overfor kommunen at
av plan- og bygningsloven.

Tiltaket eller deler av det ma ikke tas i bruk til annet fo
Bruksendring krever seerskilt tillatelse, kfr. plan-

3-1.

Med hilsen

_A_I.ESUH KOMMUMNE

19/SEP/2011

PLAN OG BYGNING

Vér ref.
LRI/ 1/2996-5/ 2001/740

FERDIGATTEST

Saksbchandier
Lars Roger Lundanes
TIETO 16 26 23

Dato:
19.09.2011

etter plan- og bygningslovens § 21-10

Bydelnr.: 03
Gonr. 201 Bor. 740
01.07.11

Endring i baerekonstruksjon
Vidar Molver

Rambgll Norge AS
18.07.11, del.sak nr, 705/11
18.07.11

Grunnkrets nr.: 0304

gsplanen bekreftet at det er foretatt sluttkontroll og at
laeringer foreligger. Gjennom dette har ansvarlig seker
tiltaket er i samsvar med tillatelser og krav gitt i eller i medhold

rmal enn det byggetillatelsen forutsetter.
og bygningslovens § 20-1 og SAK §§ 2-1 og

: an
fagleder
Postadiesse: Sentralbeord Besekaad resse;
Posthoks [531 TE 7016 2000 Keiser Withelmsgaie 1] Tif
H025 ALESUND Faks T 162041 Faks

postmetakEalesund koanune no

TOLG 2000  Bankgirn:  &550.08.05200
WI62001 Orgor: G422 953 119
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Alesund
kommune

Artikon As
Eidsbakken 81
6037 EIDSNES

Deres referanse: Var referanse: Arkivkode: Dato:
23/7660, 25/97184 L42 26.08.2025

Gbnr. 201/740 - Vedtak - Vervgata 8 - Bruksendring, tilbygg, fasadeendring,
vatrom, endring i beering, endring i brann- og lydskille, og opprettelse av
boenheter

Behandling:
| Delegert sak nummer: 856/25 Dato: 26.08.2025
Tiltak: Bruksendring, tilbygg, fasadeendring, vatrom, endring i baering,
endring i brann- og lydskille, og opprettelse av boenheter
Byggested: Gbnr. 201/740 Vervgata 8
Areal: BRA: 283,1 m? BYA: 106,8 m? %-BYA: 32,16
Tiltakshaver: Kjetil Thorsen
Ansvarlig spker: Artikon As
Spknad komplett: 22.08.2025

Delegert vedtak:

Vi godkjenner sgknad om rammetillatelse for bruksendring, tilbygg, fasadeendring, vatrom,
endring i beering, endring i brann- og lydskille og opprettelse av nye boenheter. Vi godkjenner
sgknad om dispensasjon fra regulert byggegrense, regulert utnyttelsesgrad, § 2.23 i
reguleringsplanen, § 12.2 i kommunedelplanen, og sgknad om unntak fra TEK17 § 12-3, § 12-7,
§13-2, § 13-6 og kap. 14.

Vedtaket er fattet med hjemmel i plan- og bygningsloven § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, c, d, f
ogg, §19-2 0og § 31-4.

Tillatelsen er betinget av at fglgende vilkar blir oppfylt:

1. Du ma legge ved tilbudstegninger pa vinduer. Nye vinduer skal godkjennes av
kommunen.

2. Du ma kjgpe fri 1 parkeringsplass, jf. kommuneplanens arealdel kapittel 8. Kvittering ma
legges fram.

3. Plassering av spppelkasser ma justeres i henhold til tilbakemelding fra Miljg og
samferdsel.

Du kan sgke om igangsettingstillatelse nar vilkarene er oppfylt. Fgr arbeidet starter ma
igangsettingstillatelse veere gitt.

Postadresse: Telefon: Nettside:
Postboks 1521 Sentralbord: 70 16 20 00 alesund.kommune.no
6025 ALESUND Direkte: Organisasjonsnummer:

E-post: postmottak@alesund.kommune.no 929911 709




Saksopplysninger
Vi viser til rammesgknad mottatt hos oss 29.01.2025. Sgknaden var komplett 22.08.2025

| omrddet gjelder fglgende areal- og reguleringsplaner:
1. Reguleringsplan for Klipra, Grensegata - Volsdalsbakken med bestemmelser, gjeldende
fra 03.10.1991.
2. Arealdelen av kommuneplan for Alesund 2016-2028 med bestemmelser, gjeldende fra
09.03.2017.

Eiendommen er regulert til boligbebyggelse. Eiendommen ligger innenfor omrade registrert som
brannsmitteomrade og verneverdig tett trehusmiljg.

Eiendommen er knyttet til offentlig vei og VA-anlegg. Det er lagt ved forhandsuttalelse fra
Alesund kommune v/Vann og avigp. Avigp blir viderefgrt til kommunalt avigpsrenseanlegg RA2
Aspgya som har ledig kapasitet.

Tiltaket er nabovarslet. Vi har mottatt 2 merknader.

Saken gjelder:

Det er spkt om etablering av to nye boenheter, endring av brann- og lydskille og baering, og
etablering av vatrom. Det er i tillegg sgkt om oppfgring av tilbygg, oppgradering av stgttemur og
garasje, etablering av pipe og installasjon av vannbaren varme i kjellerleilighet. Tiltaket er
spgknadspliktig etter § 20-1 fgrste ledd bokstav a, b, ¢, d, f og g.

Det er utarbeidet brannkonsept for tiltaket. Vi legger til grunn at tiltaket er prosjektert i henhold
til dette.

Det er spkt om opprettelse av to nye boenheter, én i kjelleren og én pa loftet. Kjelleretasjen har
tidligere veert godkjent med 4 hybler, mens loftet har vaert godkjent som uinnredet loft.
Etableringen av de nye boenhetene innebaerer sgknadspliktig bruksendring fra tilleggsdel til
hoveddel i loftsetasje. Det skal etableres pipe og ildsted pa loft. | kjeller skal det installeres
vannbaren varme.

| forbindelse med opprettelsen av de nye boenhetene gjgres det endringer i brannskille og
lydskille i bygningen. Det skal i tillegg gjgres endringer i baeringen ved etablering av ny skyvedgr
i kjeller og i forbindelse med utskifting og innsetting av nye av vinduer i kjeller, 1. etasje, 2.
etasje og loftsetasjen.

Det er spkt om fasadeendringer. Eksisterende balkonger mot s@r i 1. og 2. etasje skal erstattes
med nye, stgrre balkonger. Det skal i tillegg oppfgres ny veranda mot sgr i kjelleretasje. Det skal
etableres et takutstikk over inngang mot vest. Pa sgr-, nord- og vestfasaden skal eksisterende
vinduer skiftes ut til nye vinduer med annet format. Det skal settes inn ett nytt vindu pa
gstfasaden og nye takvinduer pa loft.

Eksisterende forstgtningsmur med garasje skal oppgraderes. Muren skal forhgyes mot vest, til
samme hgyde som resten av muren.
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Det skal i tillegg gj@res mindre endringer i planlgsning i 1. og 2. etasje som ikke anses som
sgknadspliktige.

Planmessige forhold og dispensasjoner:
Det er sgkt om dispensasjon fra reguleringsplan, herunder regulert byggegrense, regulert
utnyttelsesgrad og § 2.23 i reguleringsbestemmelsene.

Dispensasjon fra regulert utnyttelsesgrad

Sgkers begrunnelse:

Sgker viser til at det er apnet for hgy arealutnyttelse i fortettingssone 1, som tiltaket befinner
seg i. Det papekes at sentrumsnaere eiendommer ofte er sma, og at selv sma utvidelser vil fgre
til at man overskrider tillatt utnyttelse.

Nye balkonger i 1. og 2. etasje vil bli noe st@grre enn eksisterende. Sgker anser dette som en
fordel, ettersom det gir bedre uteoppholdsareal for beboere. De vil fa et eget, mer skjermet
uteoppholdsareal. Sgker peker videre pa at overbygget, som regnes med i bebygd areal, ikke vil
gjore eiendommen «nedbygget», men gi le for veer og vind. Det vises ogsa til at en liten del av
eiendommen er regulert til veiformal. Dette arealet ma trekkes fra arealgrunnlaget, og man far
derfor en hgyere utnyttelse enn om det hadde blitt medregnet i arealregnskapet. Sgker mener
at hensynet bak bestemmelsen ikke blir tilsidesatt, og at fordelene er stgrre enn ulempene.

Var vurdering:

Det fgrste spgrsmalet er om dispensasjonen fra utnyttelsesgraden, vil medfgre at «hensynene
bak bestemmelsen det dispenseres fra, hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale
eller regionale interesser blir vesentlig tilsidesatty, jf. plan- og bygningsloven (heretter pbl.) §
19-2 andre ledd fgrste punktum. Vurderingen av hva som er «vesentlig» tilsidesettelse ma
avgjores konkret i hvert enkelt tilfelle.

Hensynet bak bestemmelsen er a regulere bygningers volum over terreng og bygningers totale
areal sett i forhold til behovet for uteoppholdsareal, belastning pa infrastruktur og forholdet til
omgivelsene.

| dette tilfellet er det snakk om en mindre overskridelse av tillatt utnyttelsesgrad, pa om lag 2
prosentpoeng. Den planlagte terrassen ut fra kjelleretasjen vil beslaglegge en del av det
eksisterende grgntarealet pa tomten. Vi vurderer likevel at det vil veere tilstrekkelig grgntareal
med gode sol- og lysforhold etter tiltaket. Etter var vurdering medfgrer ikke overskridelsen en
gkning i bygningsvolum som vil ha en betydelig negativ innvirkning pa omkringliggende
bebyggelse.

Etter dette er vi kommet til at dispensasjonen fra utnyttelsesgraden ikke vil medfgre en
«vesentlig» tilsidesettelse av hensyn bak bestemmelsen det dispenseres fra, jf. pbl. § 19-2 andre

ledd fgrste punktum.

Det neste spgrsmalet er om fordelene ved a gi dispensasjon til tiltaket er klart stgrre enn
ulempene. Av forarbeidene fremgar det at det i vurderingen vil veere relevant a vektlegge
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fordeler og ulemper bade for samfunnet, tiltakshaver eller tredjeparter. Fordelene skal
begrenses til forhold som ivaretar generelle areal- og ressursdisponeringshensyn.

Fordelen med en dispensasjon er & sikre st@rre private uteoppholdsarealer for de enkelte
boenhetene. Takoverbygget vil beskytte inngangspartiet for veer og vind. Ulempene med en
dispensasjon er det tiltaket innebaerer av nedbygging av tomten.

Etter en avveining mellom fordeler og ulemper, anser vi fordelene ved a gi dispensasjon for
tiltaket som klart stgrre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2 andre ledd andre punktum.

Konklusjon:
Begge vilkarene for a gi dispensasjon er oppfylt, og vi gir dispensasjon fra regulert
utnyttelsesgrad for tiltaket, jf. pbl. § 19-2 andre ledd jf. fgrste ledd.

Dispensasjon fra regulert byggegrense

Sgkers begrunnelse:

Det vises til at boligen ligger hgyere enn veien og at balkonger ikke vil ta utsikt eller veere til
hinder for drift og vedlikehold av veien. Sgker papeker at det vil vaere en stor fordel a fa
oppgradert balkonger, slik at de blir stgrre, mer funksjonelle og tilpasset dagens standard. Sgker
vurderer det som lite hensiktsmessig a plassere balkonger en annen plass pa fasaden.

Stpttemuren vil ikke komme naermere byggegrensen enn den er i dag. Den er kun tenkt
oppgradert og justert i hgyden, slik at man kan utnytte terrenget bedre. Sgker mener
justeringen i hgyden ikke vil ha noen betydning for siktforhold. Sgker papeker at
garasje/stgttemur har behov for oppgradering, fordi den der gammel. Ved a justere den mot
vest og sette av plass til sgppeldunker vil man fa et bedre estetisk utseende pa stgttemuren,
samt praktisk oppbevaring for sgppeldunker. | tillegg vil man forenkle arbeidsflyten pa
hentedager for sgppel. Sgker mener at hensynet bak bestemmelsen ikke blir tilsidesatt, og at
fordelene er stgrre enn ulempene.

Var vurdering:
Byggegrensen skal ivareta hensynet til trafikksikkerhet, drift og vedlikehold av veien, arealbehov
ved framtidig utbedring, og miljget pa eiendommene langs veien.

Eksisterende balkonger overskrider i dag byggegrensen mot vei noe, ettersom byggegrensen
ligger tett pa fasadelivet. Nye balkonger og ny terrasse, samt forhgying av stgttemur, vil
medfg@re en ytterligere overskridelse av byggegrensen mot vei. Boligen er som helhet bygget pa
terreng som er betydelig hevet over veien. Vi kan derfor ikke se at tilbyggene vil komme i
konflikt med hensyn til trafikksikkerhet, vedlikehold og framtidig arealbehov for vei.

Eksisterende stgttemur med garasje reduserer sikten ved veikrysset. Vi vurderer likevel at en
forhgyning av stgttemuren ikke vil redusere sikten ytterligere, ettersom den delen som skal
heves ligger lengre inn langs veien.

Etter dette er vi kommet til at dispensasjonen fra den regulerte byggegrensen ikke vil medfgre

en «vesentlig» tilsidesettelse av hensyn bak bestemmelsen det dispenseres fra, jf. pbl. § 19-2
andre ledd fgrste punktum.
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Fordelene ved 3 gi dispensasjon er a legge til rette for stgrre private uteoppholdsarealer, i form
av nye balkonger og ny terrasse. Ved a gke hgyden pa stgttemuren vil det bli mer grgnt
uteoppholdsareal pa samme terrengniva. En ulempe ved dispensasjon er at en hgyere
stgttemur vil kunne fgre til redusert sikt mot vei for gdende ut fra trappen opp til boligen.

Etter en avveining mellom fordeler og ulemper, anser vi fordelene ved a gi dispensasjon for
tiltaket som klart stgrre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2 andre ledd andre punktum.

Konklusjon:
Begge vilkarene for a gi dispensasjon er oppfylt, og vi gir dispensasjon fra regulert byggegrense
for tiltaket, jf. pbl. § 19-2 andre ledd jf. f@grste ledd.

Dispensasjon fra krav om tilbakefgring i § 2.23 i reguleringsbestemmelsene

Sepkers begrunnelse:

Sgker mener at fasaden i liten grad har dekorative detaljer eller arkitektoniske trekk som tilsier
behov for tilbakefgring til en mer historisk stil. Sgker vurderer at byggets navaerende karakter i
all hovedsak samsvarer med opprinnelig utforming.

Sgker viser til at omsgkte tiltak er ngdvendig for & oppgradere bygningen og tilrettelegge for
etablering av to nye boenheter. Sgker viser til fglgende positive effekter ved tiltakene:

e ngdvendig oppgradering og modernisering av bygget

e gkt bokvalitet og bruksmessig verdi for beboerne

e gkt vedlikehold og forskjgnning av fasaden

e bedre utnyttelse av eksisterende bebyggelse, i trad med boligpolitiske mal

Spker mener en dispensasjon ikke vil fgre til vesentlig avvik fra hensynene bak
reguleringsbestemmelsen, ettersom tiltakene ikke bryter med omradets helhetlige uttrykk eller
karakter. Bygget vil fortsatt framsta med en enkel og ryddig fasade, uten markante stilbrudd
eller historisk feilaktige uttrykk. Tiltaket vurderes a vaere forenlig med den estetiske standard
som er gnskelig for omradet, og vil ikke skape presedens for uheldig utvikling.

Var vurdering:

Hensynet bak § 2.23 er a sikre at bebyggelsen far en form, farge, materialbruk og dimensjon i
trad med intensjonene i formingsbestemmelsene for de enkelte byggesonene i planomradet.
Bestemmelsen fastsetter at bygninger som har blitt endret stil- og formmessig gjennom senere
moderniseringer, sa vidt mulig skal tilbakefgres til sin opprinnelige stil og byggeskikk i fasaden.
Det fglger av bestemmelsen at nye tiltak pa fasaden ikke skal avvike fra opprinnelig utforming,
ogsa der det ikke er gjort moderniseringer.

Sone 1 blir i reguleringsplanen beskrevet som smahusbebyggelse i klynge eller rekker ved
fiellfoten med stor variasjon i form og volum, godt tilpasset terrengformasjonene.

| formingsbestemmelsene for sone 1 er det satt krav til bygge- og gesimshgyder, utforming av
tak og ivaretakelse av eksisterende boligers lys- og utsiktsforhold. Det er ogsa satt krav om at
utvendig materialbruk og farger skal harmonere med navarende bebyggelse.

Den eksisterende boligen er et velbevart eksempel pa etterkrigsmodernisme, med
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en gjennomarbeidet og harmonisk fasade. Eksisterende balkonger og deler av fasaden har
stgpestruktur betongen. Omsgkte fasadeendringer vil medfgre at endringer i opprinnelig
fasadeutforming. Det skal gjgres endringer i eksisterende vindusinndeling og legges til nye
fasadeelementer. | tillegg vil det karakteristiske relieffet pa deler av fasaden bli fjernet.

Selv om det tilfgres nye fasadeelementer, fglger den nye fasadeutformingen i stor grad den
eksisterende komposisjonen. Endringene vurderes som akseptable, ettersom den overordnede
fasadekomposisjonen fortsatt ivaretas. Sgker har revidert prosjektet etter tilbakemelding fra
fylkeskommunen. Stgpestrukturen viderefgres ikke, men balkongene far skranende sider, slik de
har i dag.

Etter dette er vi kommet til at dispensasjonen fra § 2.23 ikke vil medfgre en «vesentlig»
tilsidesettelse av hensyn bak bestemmelsen det dispenseres fra, jf. pbl. § 19-2 andre ledd fgrste
punktum.

Fordelene ved a gi dispensasjon er & sikre tilfredsstillende lysforhold og uteoppholdsareal til nye
og eksisterende boenheter. Takvinduer vil gjgre det mulig a etablere en ny boenhet i
loftsetasjen, med tilstrekkelig dagslys. Nye balkonger og ny terrasse vil gi stgrre, private
uteoppholdsarealer tilknyttet boenhetene.

Ulempene ved en dispensasjon knytter seg til endringene av opprinnelig fasadeutforming. De
nye takvinduene vil bryte opp eksisterende takflate med skiferstein. En ulempe ved
dispensasjon er ogsa at enkelte opprinnelige fasadeelementer, herunder karakteristisk
betongrelieff, blir fjernet.

Etter en avveining mellom fordeler og ulemper, anser vi fordelene ved 3 gi dispensasjon til
tiltaket som klart stgrre enn ulempene, jf. pbl. § 19-2 andre ledd andre punktum.

Konklusjon:

Begge vilkarene for a gi dispensasjon er oppfylt, og vi gir dispensasjon fra krav om
tilbakefgring/bevaring av opprinnelig utforming i § 2.23 for tiltaket, jf. pbl. § 19-2 andre ledd jf.
forste ledd.

Dispensasjon fra § 12.2 i kommunedelplanen for Alesund, avstand til lekeplass

Sepkers begrunnelse:

Seker viser til § 12.3 i kommunedelplanen, som fastsetter at avstandskravene kan fravikes i
bysentrum, forutsatt at det er god og trafikksikker adkomst. Sgker viser videre til at det er
lekeplasser sgr, vest og gst for tiltaket, som er forholdvis enkle a orientere seg fram til. Sgker
oppfatter fortau, gangfelt og normal skilting av trafikk i sentrum som trafikksikker adkomst.

Sgker mener hensynet bak bestemmelsen ikke blir vesentlig tilsidesatt, fordi tiltaket ligger i et
etablert sentrumsomrade og at det er flere avsatte lekearealer i omradet.

Sgker peker pa fordeler og ulemper ved en dispensasjon. Fordelen med en dispensasjon er at

tiltaket er i trad med fortettingsstrategien og at man bruker areal som ellers ville statt
ubenyttet. Ulempen med en dispensasjon er at man ma ga litt lengre enn kravet, for a bruke
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naermeste tilgjengelige opparbeidede lekeplass. Sgker vurderer at fordelene er stgrre enn
ulempene.

Var vurdering:

Hensynet bak kommunedelplanens § 12.2 er a sikre at barn og unge har tilgang til

tilstrekkelige og trygge lekeplasser i nseromradet, slik at deres oppvekstsvilkar ivaretas. Plan- og
bygningslovens § 1-1 fremhever ogsa betydningen av barekraftig utvikling og gode bomiljger,
hvor hensynet til barn og unge skal sta sentralt i planlegging og byggetiltak.

Eiendommen ligger innenfor fortettingssone 1 i kommunedelplanen, hvor det legges opp til
urban fortetting. | fortettingssonen skal det gjgres en totalvurdering av lekeplassituasjonen
med tanke pa avstand, areal og kvalitet. | bysentrum gjelder ogsa egne normer for lekearealer,
jf.§ 12.3 i kommunedelplanen. Retningslinjene for lekeareal i bysentrum apner for at
avstandskrav kan fravikes, forutsatt at det er god og trafikksikker adkomst.

Avstanden til nseermeste lekeareal overstiger kravene i tabellen under § 12.2. Det er regulert inn
et friomrade 20 meter nord for tomten, men denne er ikke regulert spesifikt til, eller
opparbeidet som lekeareal. | en avstand pa 95 meter mot sgr ligger en liten kvartalslekeplass. |
tillegg finnes det en mellomstor kvartalslekeplass ved Bybadet, ca. 240 meter mot vest, og et
lekeomrade i Byparken, ca. 316 meter vest for eiendommen.

Vi vurderer at avstandskravet i § 12.2 kan fravikes, fordi det er forholdsvis god og trafikksikker
adkomst til regulerte lekearealer. Det er mulig & ga til Bybadet og Byparken uten a krysse stgrre
veier. For 3 komme til den regulerte kvartalslekeplassen sgr for eiendommen ma du krysse vei,
men dette er ikke blant de mest trafikkerte i sentrum. Det legges ogsa til at eiendommen ligger
langs fjellfoten til Aksla, med nzerhet til stgrre friomrader.

Etter dette er vi kommet til at dispensasjonen fra § 12.2 ikke vil medfgre en «vesentlig»
tilsidesettelse av hensyn bak bestemmelsen det dispenseres fra, jf. pbl. § 19-2 andre ledd fgrste
punktum.

Fordelene ved en dispensasjon er a bruke eksisterende arealer i sentrum til 3 etablere nye
boenheter. Ulempene vurderes som mindre, ettersom tiltaket ikke reduserer tilgjengeligheten

pa eksisterende lekearealer, men kun innebzaerer et avvik fra avstandskravet.

Etter dette anser vi fordelene ved a gi dispensasjon til tiltaket som «klart stgrre enn ulempene»,
jf. pbl. § 19-2 andre ledd andre punktum.

Begge vilkarene for a gi dispensasjon er oppfylt, og vi gir dispensasjon fra § 12.2 i
kommunedelplanen, jf. pbl. § 19-2 andre ledd jf. fgrste ledd.
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Spknad om unntak fra byggteknisk forskrift (TEK17)
Det sgkes om unntak fra felgende bestemmelser i byggteknisk forskrift (TEK17):

TEK17 § 12-3 — Krav om heis

TEK17 § 12-7 — Krav til utforming av rom og annet oppholdsareal
TEK17 § 13-2 — Ventilasjon i boliger

TEK17 & 13-6 — Lyd og vibrasjoner

TEK17 Kap. 14 — Energieffektivitet

Generelt om adgangen til 4 gi unntak fra byggteknisk forskrift

I henhold til plan- og bygningsloven § 31-4 kan kommunen gi helt eller delvis unntak fra tekniske
krav for tiltak pa eksisterende byggverk dersom det vurderes som forsvarlig ut fra sikkerhet,
helse og miljg.

Vurderingen tar hensyn til:

a. Byggverkets alder, formelle vernestatus, type, formal, plassering, tiltakets varighet og
navaerende tekniske tilstand.

b. Forhold som kan redusere negative konsekvenser ved unntak.

c. Fordeler som oppnas ved tiltaket.

Kommunen skal sikre at unntak ikke fgrer til ulemper eller skadevirkninger som kan unngas ved
a stille vilkar til tillatelsen. Vurdering av om det kan gis unntak baserer seg pa en
helhetsvurdering, der det sentrale vurderingstema er om unntaket er «forsvarlig». Momentene i
bokstav a til ¢ er ikke kumulative vilkar, men momentene som skal vektlegges «sa langt de er
ngdvendige for kommunens vurdering», jf. Prop. 64 L (2020-2021) s. 85.

Unntak fra TEK17 § 12-3 - Krav om heis

Sekers begrunnelse:

«I forhold til etablering av ny boenhet pd loft er det iht. TEK §12-3 krav til heis. Etablering av heis
i eksisterende bygning vil medfgre at en stor del av arealet vil ga bort og gj@re nye og
eksisterende boenheter mindre i areal og mindre praktiske. En heis ville ogsd medfart at

det mdtte gjgres starre tiltak i takflaten som vil bryte opp den eksisterende takflaten.

Etablering av heis samt G ha trapp opp til loft ville i praksis medfart at det ikke vil bli noe
vesentlig nyttbart areal igjen for boenhet slik som det sgkes om. | forhold til boenhet pa loft sG er
denne o0gsa av en relativt liten stagrrelse. Ved & gi unntak fra krav om heis sa vil eksisterende
boliger fortsatt vaere gode og funksjonelle samt at man muliggj@r en praktisk utnyttelse av loft
til boenhet.»

Var vurdering:

Hensynet bak TEK17 § 12-3 er a sikre universell utforming og tilgjengelighet for alle brukere av
bygget. § 12-3 andre ledd stiller krav om heis i bygninger med tre etasjer eller flere som har
boenhet. Lgfteplattform kan erstatte heis i bygninger med tre etasjer som har boenhet.

| denne vurderingen legger vi seerlig vekt pa bygningens alder, tiltakets formal og bygningens

navaerende tekniske tilstand, jf. pbl. § 31-4 fgrste ledd bokstav a. Formalet med tiltaket er a
etablere flere boenheter i boligen og oppgradere eksisterende boenheter.
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Etablering av heis vil kreve stgrre inngrep i eksisterende konstruksjoner og i takflaten. Det er i
utgangspunktet ikke gnskelig a bryte opp takflaten ytterligere, jf. krav i reguleringsplan om
tilbakefgring/bevaring av opprinnelig utforming. En ny heis vil oppta mye bruksareal i bade nye
og eksisterende boenheter og derfor kunne komme i konflikt med formalet med tiltaket.

Vi legger ogsa vekt pa fordeler ved tiltaket, jf. § 31-4 fgrste ledd bokstav c. Ved a tillate unntak
oppnar man fordelen det er a bruke eksisterende areal og ressurser til 3 etablere nye boenheter
naer sentrum, i trdd med kommunens fortettingsstrategi.

Etter dette anser vi unntak fra krav om heis som forsvarlig ut fra sikkerhet, helse og miljg, og det
kan gis unntak fra teknisk krav, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.

Konklusjon:
Det gis unntak fra TEK17 § 12-3 krav om heis, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.

Unntak fra TEK17 § 12-7 - Krav til utforming av rom og annet oppholdsareal — Romhgyde
Sgkers begrunnelse:

«Krav til romhgyde er i dag 2,4 meter for rom for varig opphold. I kjeller vil ferdig innvendig
hayde bli pd ca. 2,25 - 2,3 meter. Rom i kjeller er i dag godkjent som hybler og som rom til varig
opphold, forskjellen er nag at dette arealet skal sgkes opprettes til en egen boenhet.»

Det kommenteres igjen at rom har fungert tilfredsstillende frem til na. | forhold til tekniske
forskrifter sa er det ogsd gjort lempinger pa krav til romhgyde pd boliger som er bygget for
2011. Siden tiltaket formelt sgkes om nd sd er ikke disse lempinger pa hgyde gjeldende for
omsgkte endring, men en oppfatter at de lempinger som er gjort i forbindelse med bruksendring
for eldre bygg er med pa a vise at en romhgyde der det er 2,25 - 2,3 meter vil kunne fungere
tilfredsstillende og veere tilfredsstillende med tanke pd helse, miljg og sikkerhet.

Skulle man bygget med 2,4 meter hgyde i kjelleren sG mdtte man potensielt gravd seg nedover i
konstruksjoner. Dette kan fa store konsekvenser med tanke pd potensial for undergraving av
fundamenter og utglidning, samt at man kan risikere at gulvet kommer under drenering som er
pd bygget i dag, med tilhgrende risiko. Dette er momenter som unngds ved d gi unntak.»

Var vurdering:

Hensynet bak § 12-7 er a sikre at rom far tilfredsstillende stgrrelse og hgyde, samt a sikre at det
er tilstrekkelig plass til utstyr og innredning som er tilpasset den forventede bruken av rommet.
Det fglger av § 12-7 andre ledd bokstav a, at rom for varig opphold i boenhet skal ha en hgyde
pa minimum 2,4 m.

| denne vurderingen legger vi seerlig vekt pa bygningens alder, tiltakets formal og bygningens
navaerende tekniske tilstand, jf. pbl. § 31-4 fgrste ledd bokstav a. Vi vurderer ogsa forhold som
kan redusere negative konsekvenser ved et unntak, jf. pbl. § 31-4 fgrste ledd bokstav b. Det skal
etableres stgrre vinduer, samt ny terrasse ut fra boligens kjelleretasje. Disse tiltakene kan
kompensere for det en lavere takhgyde medfgrer av redusert romkvalitet.

Vi legger ogsa vekt pa fordeler ved tiltaket, jf. § 31-4 fgrste ledd bokstav c. Ved a tillate unntak
oppnar man fordelen det er a bruke eksisterende areal og ressurser til & etablere nye boenheter

Side 9 av 17



naer sentrum, i trdd med kommunens fortettingsstrategi. Man unngar samtidig & matte gjgre
vesentlige inngrep i underliggende konstruksjoner med den risikoen det innebaerer.

Vi vurderer at et avvik pa takhgyde pa 10-15 cm fra minimumskravet er forsvarlig ut fra
sikkerhet, helse og miljg, og det kan gis unntak fra teknisk krav, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.

Konklusjon:
Det gis unntak fra TEK17 § 12-7 om minimumskrav til 2,4 m takhgyde i rom, til en hgyde pa
2,25-2,3 mi kjelleretasje, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.

Unntak fra TEK17 § 13-2 - Ventilasjon i boliger — Balansert ventilasjonsanlegg

Sekers begrunnelse:

«Dette gjelder etablering av balansert ventilasjon i boenheter som sgkes opprettet. Ved G gi
unntak sG unngdr man at store deler av bygget ma rives ned og bygges opp igjen. Dette da
bygget slik det er i dag ikke har tilfredsstillende tetthet for G oppna gnsket effekt av anlegg. Ved
d tillate unntak vil man ogsd kunne redusere de negative konsekvenser som rarfgringer pd
undersiden av bjelkelag/betongplate vil kunne medfgre i form av reduserte hgyder, praktisk
bruk, funksjoner og hgyde i rom. For G unnga rarfaringer pa undersiden kunne man senket
dagens gulv i kjeller lenger ned, men dette kan som tidligere beskrevet, medfare risiko for
setninger, utglidning og skader pd eksisterende konstruksjoner, risiko for dette reduserer/unngar
man ved G gi unntak.»

TEK § 13-2, det presiseres at dette er for kravet til balansert ventilasjonsanlegg. For @
kompensere sa vil tiltakshaver montere inn Flexit Rommie i de oppholdsrom der dette er praktisk
mulig @ fa til. Dette er en ventilasjon med varmegjenvinning av avtrekksluft.»

Var vurdering:

Hensynet bak TEK17 13-2 er a sikre god innendgrs luftkvalitet og komfort, samt & unnga
negative helseeffekter for personer som oppholder seg i bygningen. Hensikten bak balansert
ventilasjon er a sikre tilfgrsel av frisk og filtrert luft, og trekke ut brukt og forurenset luft.
Bestemmelsen stiller krav til giennomsnittlig frisklufttilfgrsel for ulike rom i boliger. Ifglge
veiledningen til bestemmelsen vil balansert ventilasjon med varmegjenvinning ofte veere mest
egnet for 4 tilfredsstille energikrav og krav til termisk inneklima.

| denne vurderingen legger vi seerlig vekt pa bygningens alder, tiltakets formal og bygningens
navaerende tekniske tilstand, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd, bokstav a. Bygningen er eldre og man vil
ikke oppna tilfredstillende effekt fra nyere ventilasjonsanlegg uten a gjgre vesentlige inngrep pa
bygningen.

Vi vurderer ogsa forhold som kan redusere negative konsekvenser ved et unntak, jf. pbl. § 31-4,
ferste ledd, bokstav b. Det skal monteres Flexit Roomie i de oppholdsrommene der dette er
praktisk giennomfgrbart. Det vil fungere som et kompenserende tiltak for & sikre balansert
ventilasjon i flere rom.

Vi legger ogsa vekt pa fordeler ved tiltaket, jf. § 31-4 fgrste ledd bokstav c. Ved a tillate unntak

oppnar man fordelen det er a bruke eksisterende areal og ressurser til 3 etablere nye boenheter
naer sentrum, i trdd med kommunens fortettingsstrategi.
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Etter dette anser vi unntak fra krav om balansert ventilasjon som forsvarlig ut fra sikkerhet,
helse og miljg, og det kan gis unntak fra teknisk krav, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.

Konklusjon:
Det gis unntak fra TEK17 § 13-2 krav om balansert ventilasjon, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.

Unntak fra TEK17 § 13-6 - Lyd og vibrasjoner

Sgkers begrunnelse:

«Skulle man bygget i trad med dagens krav til lyd mellom enheter ville dette medfart at en
madtte revet store deler av hele bygget for deretter G bygge dette opp igjen, ved ad tillate unntak
fra forskrift unngdr man en slik negativ konsekvens i ungdig bruk av ressurser. Man vil i tiltaket
tilstrebe at lyd skal utbedres mellom enheter, men siden det er eksisterende konstruksjoner sa
kan f.eks. lydtransmisjon i flankeomrdder veere vanskelig G unngad. Bygget er et betongbygg og
lydtransmisjon i flankeomrdader er derfor naerliggende at kan oppsta.»

... isolering pa innside av yttervegger vil kunne bidra til G minske risikoen for lydtransmisjon.
Etasjeskiller av betong bidrar ogsa til at lyd mellom enheter vil bli begrenset, det er ogsa en
luftespalte mellom parkett og betongetasjeskille som bidrar til at lyd blir redusert.»

Var vurdering:

Hensynet bak TEK17 § 13-6 er a sikre tilfredsstillende lydmiljg for beboere og brukere.

Krav til tilfredstillende lydforhold omfatter ogsa stgy fra utendgrs lydkilder, herunder trafikk, i
tillegg til innvendige stgykilder. Det fglger av bestemmelsen at lyd- og vibrasjonsforhold skal
veere tilfredsstillende for personer som oppholder seg i byggverk og pa uteoppholdsareal avsatt
for rekreasjon og lek.

| denne vurderingen legger vi seerlig vekt pa bygningens alder, tiltakets formal og bygningens
navaerende tekniske tilstand, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd, bokstav a. For 3 oppfylle dagens krav til
lyd- og vibrasjoner ville man matte gjgre store inngrep i eksisterende konstruksjoner i en eldre
bolig.

Vi vurderer ogsa forhold som kan bidra til 38 redusere de negative konsekvensene ved 3 gi
unntak, jf. § 31-4, fgrste ledd, bokstav b. Det er redegjort for kompenserende tiltak, herunder
innvendig etterisolering, som vil kunne redusere lydtransmisjon.

Vi legger vekt pa fordeler ved tiltaket, jf. § 31-4 fgrste ledd bokstav c. Ved 3 tillate unntak
oppnar man fordelen det er a bruke eksisterende areal og ressurser til & etablere nye boenheter

naer sentrum, i trdd med kommunens fortettingsstrategi.

Etter dette anser vi unntak fra krav til lydforhold som forsvarlig ut fra sikkerhet, helse og miljg,
og det kan gis unntak fra teknisk krav, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.

Konklusjon:
Det gis unntak fra TEK17 & 13-6 krav om lyd og vibrasjoner, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.
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Unntak fra TEK17 Kap. 14 — Energi

Sgkers begrunnelse:

«Siden bygget ble oppfart for over 70 dr siden, sa vil ikke kravene til energieffektivitet oppfylles
ihht. dagens krav. Dersom man skulle tilfredsstille dagens tekniske forskrift for energi og tetthet
sd hadde det ogsa veert behov for d gjare flere tiltak pd bygget enn det som er gjort/planlagt.
Dette ville medfg@re blant annet sprang i fasader pa grunn av isolasjonskrav, samt innvendige
tilpasninger av vegger som kan gjgre boligen og arealer mindre praktisk. Isolering i grunn i trad
med dagens forskrifter kan ogsad medfgre at en ma grave dypere ned i grunnen som igjen kan
medfgre fare for potensielle setningsskader og utglidning, et unntak reduserer en slik negativ
konsekvens.

| praksis sa ville en tilpasning til dagens tekniske forskrift medfart at en mdtte revet hele bygget
for @ kunne tilfredsstille dagens tekniske forskrifter med tanke pd energieffektivitet og tetthet. Et
unntak reduserer slike negative konsekvenser. Selv om man ikke skal vurdere det gkonomiske
aspektet, sd er det ikke til G komme unna at dersom man skal oppgradere bygningskroppen slik
at den oppfyller dagens krav sd vil det medfgre store utgifter for tiltakshaver.

For @ minimere negative konsekvenser av unntak fra energikrav s vil noen
energieffektiviserende tiltak gjennomfares. Det er tenkt G etterisolere noe pa innsiden av vegger,
videre skal taket etterisoleres, vinduer skiftes ut og det er planlagt med vannbdren varme i gulv i
kjelleren. Disse tiltakene vil bidra til G redusere energiforbruket, selv uten G na full TEK17 -
standard, og er i trad med byggets utforming og beliggenhet.»

Var vurdering:

Hensynet bak TEK17 kap. 14 er 3 bidra til at bygninger som oppfg@res eller oppgraderes, har lavt
energibehov og miljgvennlig energiforsyning. For tiltak i eksisterende bygg gjelder i
utgangspunktet de relevante energikravene i kapitlet. Bestemmelsene i kapitlet stiller krav til
energieffektivitet og krav til Igsninger for energiforsyning.

| denne vurderingen legger vi serlig vekt pa bygningens alder, tiltakets formal og bygningens
navaerende tekniske tilstand, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd, bokstav a. For a oppfylle dagens
energikrav kreves store inngrep i eksisterende konstruksjoner og potensielt ogsa stgrre
fasadeendringer.

Vi vurderer ogsa forhold som kan bidra til 8 redusere de negative konsekvensene ved 3 gi
unntak, jf. § 31-4 bokstav b. Etterisolering, utskifting av vinduer og installering av vannbaren
varme i kjeller, vil kunne bidra til 3 redusere energiforbruk.

Vi legger vekt pa fordeler ved tiltaket, jf. § 31-4 fgrste ledd bokstav c. Ved 34 tillate unntak
oppnar man fordelen det er a bruke eksisterende areal og ressurser til & etablere nye boenheter

naer sentrum, i trdd med kommunens fortettingsstrategi.

Etter dette anser unntak fra TEK17 kap. 14 som forsvarlig ut fra helse, miljg og sikkerhet, og det
kan gis unntak fra teknisk krav, jf. pbl. § 31-4, fgrste ledd.

Konklusjon:
Det gis unntak fra TEK17 kap. 14 krav til energiforhold, jf. pbl. & 31-4, fgrste ledd.
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Estetikk:

Var vurdering er at tiltaket har tilstrekkelig gode visuelle kvaliteter, bade i seg selv og i forhold til
sin funksjon. Vi vurderer ogsa at tiltaket er tilstrekkelig godt tilpasset bygde og naturlige
omgivelser, jf. plan- og bygningsloven § 29-2.

Byggehgyder og plassering, inkludert hgydeplassering:
Nye verandaer og terrasse er planlagt med en dybde pa 2 m ut fra fasadeliv.
Avstand til nabogrenser og andre bygg pa eiendommen er som vist pa situasjonsplan.

Tiltaket sin plassering og hgyde i marken skal pavises av foretak med ngdvendig godkjenning.

Merknader fra naboer og andre:

Nabo pa gbnr. 201/725:

Nabo papeker at det kan se ut som garasjeplasser blir liggende pa samme niva etter endring og
at det vil kunne ha konsekvenser for innkjgring. Nabo forutsetter at endret innkjgring til
garasjen i Vervgata 8 ikke far konsekvenser for innkjgring til egen garasje.

Alesund kommune v/Miljg og samferdsel:
MILSAM papeker at mur, trapp og garasje ligger delvis inne pa areal regulert til veiformal. Det
papekes at disse forholdene ma utbedres nar det skal gjgres tiltak pa eiendommen.

Det blir gjort oppmerksom pa at krav til sikt i forbindelse med avkjgrsel ogsa gjelder bade trapp
og garasje. Muren gst for trappen kan ikke ha en hgyde som kommer i konflikt med siktsonen
fra trappen. Sgppeldunker kan heller ikke plasseres i siktsone.

MILSAM papeker at det ma gjgres tiltak for a forbedre sikt fra garasjen, slik at man har
tilstrekkelig sikt i begge retninger. Det blir foreslatt & justere deler av vestlig mur og vri vestlig
front av garasje litt mot nord, eller at det settes inn vindu for a forbedre sikt.

Sgkers svar pa merknader:
Endring til én garasjeport vil ikke fa konsekvenser for nabo.

Sgker tar MILSAMs merknad om sikt ved trapp og sgppeldunker til orientering. Det er gjort
endringer ift. sikt og spppeldunker som vil gi bedre forhold og plassering av sgppeldunker.

Sgker understreker at nye konstruksjoner vil bli lagt pa areal regulert til bolig. Det vises til at
garasjen eksisterer i dag og at det ikke skal gjgres endringer pa denne, utover a sette inn én port
fremfor to. Sgker papeker at det vil veere omfattende og uaktuelt a vri pa eksisterende, godkjent
garasje og sette inn et vindu.

Uttalelse fra statlige og regionale myndigheter

Sgknaden med vedlegg har blitt sendt pa hgring til Statsforvalteren i Mgre og Romsdal og Mgre
og Romsdal Fylkeskommune, pa grunn av sgknad om dispensasjon fra § 12.2 i
kommunedelplanen. Statsforvalteren har ingen merknader.

Fylkeskommunen har i sitt hgringssvar kommet med merknad pa utforming av balkonger. Det
blir radet til 3 bruke samme metode for plasstgping av balkonger, for a bevare opprinnelige
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preg. Fylkeskommunen har ingen merknader til ssknad om dispensasjon fra § 12.2 i
kommunedelplanen.

Uttalelse fra Alesund kommune v/Miljg og samferdsel
Sgknaden med vedlegg har blitt sendt pa intern hgring til Alesund kommune v/Miljg og
samferdsel:

MILSAM viser til tidligere merknader pa nabovarsel. Det blir ogsa gjort oppmerksom pa at
sgppeldunkene ikke kan plasseres sa naert veien. De vil veere til hinder for normal drift og
vedlikehold av vegen, herunder brgyting, og kan bli gdelagt i den sammenheng.

Parkering:

Parkeringsplasser som kreves ved etablering av nye boligenheter skal frikjgpes, ettersom det
ikke er tilstrekkelig plass til parkering pa tomten. Det er krav om min 1, maks 2 parkeringsplasser
per boenhet, iht. tabell i § 8.10. Kravet om parkeringsplass utlgses kun for én av de nye
boenhetene, ettersom boenheten pa loft er under 40 m?2. Kvittering for frikjgp skal foreligge ved
spknad om igangsettingstillatelse.

Det er dokumentert areal til sykkelparkeringer i henhold til kommunedelplanens krav om 2
plasser per boenhet, som gjelder for de nye boenhetene.

Ansvar og uavhengig kontroll:
Vi har lagt til grunn at relevante funksjoner og ansvarsomrader i tiltaket er dekket med
ngdvendige ansvarsretter for rammetillatelse.

Ved krav om uavhengig kontroll av brannkonsept skal kontrollerkleering sendes inn samtidig
med sgknad om igangsetting.

Konklusjon

Vi godkjenner sgknad om rammetillatelse for tiltak som omsgkt. Vi godkjenner sgknad om
dispensasjon fra regulert byggegrense, regulert utnyttelsesgrad, § 2.23 i reguleringsplanen og §
12.2 i kommunedelplanen. Vi godkjenner sgknad om unntak fra TEK17 § 12-3, § 12-7, § 13-2, §
13-6 og kap. 14.

Andre opplysninger:
Du har rett til 3 klage pa vedtaket, se vedlegg for mer informasjon om klagerett i byggesaker.
Aktuelle parter blir orientert om vedtaket.

Gebyr blir fakturert i samsvar med satser fastsatt i kommunestyret, og faktura blir sendt til deg
senere.

Denne tillatelsen skal alltid vaere tilgjengelig pa byggeplassen. Om byggearbeidet ikke er satt i

gang innen tre ar, eller om arbeidet vert innstilt i mer enn to ar, ma du sgke pa nytt, jf. plan- og
bygningsloven § 21-9. Arbeidet kan ikke starte fgr igangsettingstillatelse er gitt.
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Vi gjor oppmerksom pa at tiltaket blir registrert i Statens kartverk (Matrikkelen). Kommunale
vann- og avlgpsgebyr kan blir beregnet med grunnlag i areal fgrt i Matrikkelen. Eventuell
installasjon av ildsted skal meldes til brannvesenet.

Gjeldende lover, forskrifter, vedtekter og reguleringsplaner skal fglges, med mindre du har fatt
uttrykkelig dispensasjon.

Ved all videre kontakt i denne saken, vennligst referer til «Arkivsaksnummer 23/7660» og ghnr.
201/740.

Ved a ga inn pa lenken under kan du sgke pa arkivsaksnummer eller gbnr. og finne
dokumentene som er registrert i saken.
https://alesund.kommune.no/politikk/innsyn/

Med vennlig hilsen

Lis Vikse Marie Fostvedt
seniorradgiver arkitekt
Plan og bygning Plan og bygning

Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur

Kopi til:
Kjetil Thorsen Vervgata 8 6003 ALESUND

Vedlegg:

2_TEGN_TegningNyFasade_0_1953 - Sgknadstegninger

3_KORR_Annet_Ledningsskart_0

4_KORR_Annet_Brannkonsept - Vervgata 8, Alesund
22_Gjennomfgringsplan_Gjennomfgringsplan

Gbnr. 201/740 - Uttalelse - Vervgata 8 - Bruksendring, tilbygg, fasadeendring, vatrom og endring i
baerekonstruksjoner
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Orientering om klagerett i byggesaker - Alesund kommune — Plan og bygning

du fikk melding om vedtaket. Det vil si at du ma
sende klagen innen tre uker fra den dagen melding
om vedtaket ble lagt i din postkasse, postboks eller
ble levert pa annen mate. Om du ikke har fatt
melding, er klagefristen tre veker fra du fikk eller
burde skaffet deg kjennskap til vedtaket.

Selv om klagen blir sendt for sent kan kommunen
behandle klaga dersom

a) du ikke kan lastes for at fristen ikke ble
overholdt eller for & ha drgyd med & klage etterp3,
eller

b) det er «seaerlige grunner» til at det er rimelig at
klagen blir prgvd.

Lovheimel:

Hvem har rett til | Den som er part i saken, eller som har rettslig Forvaltningsloven
a klage? klageinteresse, kan klage pa vedtak i byggesak. (Fvl.) § 28
Hva kan du Enkeltvedtak, dvs. vedtak som er bestemmende for | Fvl. § 28, jf. § 2.
klage pa? rettigheter eller plikter til en eller flere bestemte

personer.

Du har ikke rett til & klage pa forhold som er avgjort

i bindende reguleringsplan eller dispensasjon, etter

at fristen for a klage pa de vedtakene er gatt ut.
Klagefrist Klaga ma veere postlagt innen tre (3) uker etter at Fvl. §§ 29 og 30

Fvl. § 31

Hva ma du ta
med i klagen?

Klagen ma:

- vaere signert

- angi kva vedtak det klages pa

- angi kva endringer du gnsker

- eventuelt gi opplysninger om oppfylling av
klagefrist (om det er tvil om klagen er sendt til rett
tid).

| tillegg ber klagen veere begrunnet, og gi
eventuelle andre opplysninger som kan ha
betydning for kommunen sin vurdering.

Om det er feil eller mangler ved klagen, far du en
kort frist for a rette eller utfylle klaga.

Fvl. § 32

Hvem kan du
klage til?

Klaga skal sendes til:

Alesund kommune
v/Plan og bygning
Postboks 1521
6025 Alesund

Fvl. § 28
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Eller pa e-post:
postmottak@alesund.kommune.no.

Videre
saksgang:

Klagen blir fgrst vurdert av den instansen som har
gjort vedtaket. Om virksomheten ikke finner grunn
til 3 endre sitt vedtak blir saka behandla i
Planutvalet (PU).

Om PU held fast ved det opprinnelige vedtaket, vil
saken bli sendt til Statsforvalteren i Mgre og
Romsdal for endelig avgjgrelse.

Fvl. § 33

Nar blir klagen
behandlet:

Innen atte — 8 — veker

SAK§7-1,jf.§7
— 2 fjerde avsnitt.

Hva skjer med
byggearbeidet i
mellomtida?

Selv om det er klaga over vedtaket, kan en
giennomfgre vedtaket straks det er gjort. Det betyr
at byggearbeidet kan starte sa snart det er gitt
igangsettingstillatelse.

Kommunen kan bestemme at arbeidet ikke kan
starte opp f@r klaga er avgjort, hvis kommunen
finner grunn til det.

Fvl. § 42

Rett til innsyn
og veiledning:

Part i saka har rett til veiledning. Partene har
normalt ogsa rett til 3 gjgre seg kjent med
dokumenta i saka.

Du finner de fleste saker og dokument pa
kommunen sine heimesider:
https://alesund.kommune.no/politikk/innsyn

Om du ikke finner dokumentene der, kan du rette
spgrsmal om innsyn til kommunen pa e-post:
postmottak@alesund.kommune.no.

Fvl. § 11 og § 18.

Rett til 3 kreve
begrunnelse:

Om vedtaket ikke er begrunnet, har du som er part
i saka rett til 3 fa saerskilt begrunnelse for vedtaket.
Klagefristen blir utsatt til etter at du har fatt
begrunnelsen.

Fvl. § 24 og § 25

Kostnader ved a
klage

Du kan sgke om a fa dekt utgifter til ngdvendig
advokathjelp. Det gjelder visse grenser for inntekt
og formue. For mer informasjon om dette ta
kontakt med Statsforvalteren i Mgre og Romsdal
eller advokat.

Om du far medhold i klagen kan du i noen tilfeller
kreve dekning for vesentlige kostnader som har
veert ngdvendig for a endre vedtaket til din fordel.

Fvl. § 36
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Oppgradering

Vervgata 8

6003 Alesund
Gnr./Bnr./Festenr.:
201/740

Fase: Soknads

ninger
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Med
Alle 1 o3 avstander fil fomfogrense og
bygringer mé konfrolleres pé byggeplass og opp ot
vedtok.

Ved utgroning mé en sikre of eksisterende konstruksioner
ke

tuel konflikt med tekniske anlegg mé
Kontrolleres

Bygningsdeler som er ncermere il fomfegrense enn 4
meter elernasrmere andre bygninger enn 8 mefer mé
utfores med nodvendi brannmotstond.

Eventuele utvendige stottemurer og avsatsar mé skres
ihh. forsirer.

Evenuelle treer llr  ncerheten ov fomfegrense mé
undersokes ved ufgraving om mi fernes pgo. skkerhet.

Tiltakshaver:
Kjotil Thorsen

Tiltak
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Med forbehold om fei i kartgrunnlag.

Ale hoyder, mél og avstander il tomfegrense o
bygninger mé kontrolleres pd byggeplass og opp ot
vedtok.

Hoyde og eventuell konflikt med tekniske anlegg mé
Kontrolleres.

Bygringsdelar som er ncarmers fl tomtegranse enn 4
meter eler rcermera andre bygninger enn 8 mefer mé
utfores med nodvendig brannmofstand.

Eventuell uivendige stottemurer og avsatsar m skres
ibh.forseifer.

Evenuelle treer llr  ncarheten oy forntagrense mé
undersokes ved utgraving om m fierns pgo. skkerhet.

Tiltakshave:
Kjetil Thorsen

Tiltak
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Med forbehold om fei i kartgrunnlag.

Alle hoyder, mél og avstander il tomtegrense og
bygninger mé kontrolleres pd byggeplass og opp ot
vedtol:

Hoyde og eventuell konflikt med tekniske anlegg mé
Kontrolleres.

Bygringsdelar som er ncarmers fl tomtegranse enn 4
meter eller ncermere andre bygninger enn & meter mé
utfores med nodvendig brannmofstand.

Eventuell uivendige stottemurer og avsatsar m skres
ibh.forseifer.

Evenuelle treer llr  ncarheten oy forntagrense mé
undersokes ved utgraving om m fierns pgo. skkerhet.

Tiltakshave:
Kjetil Thorsen

Tiltak
Oppgradering
Vervgata 8
6003 Alesund
Gnr./Bnr./Festenr

201/740

N
Fase: Soknadstegninger Mélestoklc
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1:100 Fasade Ser

Med forbehold om fei i kartgrunnlag.

Alle hoyder, mél og avstander il tomtegrense og
bygringer mé konfrolleres pé byggeplass og opp ot
vedtol:

Hoyde og eventuell konflikt med tekniske anlegg mé
Kontrolleres.

Bygringsdelar som er ncarmers fl tomtegranse enn 4
meter eller ncermere andre bygninger enn & meter mé
utfores med nodvendig brannmofstand.

Eventuell uivendige stottemurer og avsatsar m skres
ibh.forseifer.

Evenuelle treer llr  ncarheten oy forntagrense mé
undersokes ved utgraving om m fierns pgo. skkerhet.

Tiltakshave:
Kjetil Thorsen

Tiltak
Oppgradering
Vervgata 8
6003 Alesund
Gnr./Bnr./Fe
201/740

Fase: Soknadstegninger
0:21.08.2025
Kt MLV/NK/KSG

Arki

Fasade Ser




Fasade Vesty

Snitt BY

Fasade Nord ¥

Arb. rom

|I 59mt

3920

43

Snitt A

Fasade Sor A

T VShnitt B

Fasade Dst

Ved utgroving mé en sikre of ksisterende konstruksioner
ikke gl ut/mister bazreovne.

Ml mé kontrolleres pé plass for bestiling ov materialer
g prodiukter. Avwik pi ml ko forelcomme og mi
Kontrolleres ved bygging. Nye konstruksioner mé fipasses
eksisterends konstrksjoner.

Kapasistet for eksisterende konfstruksioner més
kontrolleres av utforende pé plass og elsisterende beering
mé ivoretas nedover  konstruksioner,

Ved detaljprosjektering kon det forskomme ot innvendi
areal bl redusert og at det kan bl behov for
Kosser/nedforinger/piforingerfor bl tekniske.
installasioner.

Sikkerhetsgloss mé brukes der dot er krav om dette.

Tiltakshave:
Kjetil Thorsen

Tiltak
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Ved utgroving mé en sikre of ksisterende konstruksioner
ikke gl ut/mister bazreovne.

Ml mé kontrolleres pé plass for bestiling ov materialer
g prodiukter. Avwik pi ml ko forelcomme og mi
Kontrolleres ved bygging. Nye konstruksioner mé fipasses
eksisterends konstrksjoner.

Kapasistet for eksisterende konfstruksioner més
kontrolleres av utforende pé plass og elsisterende beering
mé ivoretas nedover  konstruksioner,

Ved detaljprosjektering kon det forskomme ot innvendi
areal bl redusert og at det kan bl behov for
Kosser/nedforinger/piforingerfor bl tekniske.
installasioner.

Sikkerhetsgloss mé brukes der dot er krav om dette.
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Kjetil Thorsen
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Ved utgroving mé en sikre of ksisterende konstuksioner
ikke gl ut/mister bazreovne.

Ml mé kontrolleres pé plass for bestiling ov materialer
g prodiukter. Avwik pi ml ko forelcomme og mi
Kontrolleres ved bygging. Nye konstruksioner mé fipasses
eksisterends konstrksjoner.

Kapasistet for eksisterende konfstruksioner més
Kontrollees av utforende pd plass og eksisterende besring
mé ivoretas nedover  konstruksioner,

Ved detaljprosjektering kon det forskomme ot innvendi
areal bl redusert og at det kan bl behov for
Kosser/nedforinger/piforingerfor bl tekniske.
installasioner.

Sikkerhetsgloss mé brukes der dot er krav om dette.
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Kjetil Thorsen
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Vervgata 8
6003 Alesund
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Ved utgroving mé en sikre of ksisterende konstuksioner
ikke gl ut/mister bazreovne.

Ml mé kontrolleres pé plass for bestiling ov materialer
g prodiukter. Avwik pi ml ko forelcomme og mi
Kontrolleres ved bygging. Nye konstruksioner mé fipasses
eksisterends konstrksjoner.

Kapasistet for eksisterende konfstruksioner més
kontrolleres av utforende pé plass og elsisterende beering

mé ivoretas nedover  konstruksioner,

Ved detaljprosjektering kon det forskomme ot innvendi
areal bl redusert og at det kan bl behov for
Kosser/nedforinger/piforingerfor bl tekniske.
installasioner.

Sikkerhetsgloss mé brukes der dot er krav om dette.

Tiltakshave:
Kjetil Thorsen

Tiltak
Oppgradering
Vervgata 8
6003 Alesund
Gnr./Bnr./Festenr
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Ved utgroving mé en sikre of ksisterende konstruksioner
ikke gl ut/mister bazreovne.

Mal s kontrlleres pé plass for bestiling av materiler
g prodiukter. Avwik pi ml ko forelcomme og mi
Kontrolleres ved bygging. Nye konstruksioner mé fipasses
eksisterende konstruksjoner.

Kapasistet for eksisterend konfstruksionor ms
kontrolleres av utforende pé plass og elsisterende beering
mé ivoretas nedover  konstruksioner,

Ved detaljprosiktering kan det forekomme ot innvendig
areal bl redusert og at det kan bl behov for
Kosser/nadforinger/péforinge for bl fekniske.
installasioner.

Sikkerhetsgloss mé brukes der dot er krav om dette.
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e ommen
Vedtgrovng mé e ke o sksitrende kostuksionr
- i it amstor bareove.
A M m kontolleresp lssfr bestilingav moteriler
s e prodkter ik sl ke formme o3
= Kontrolleres ved bygging. Nye konstruksioner mé filposses.
citerende konstioner
BYA Kieller BRA 1:200 Etasie BRA
Kaposstot frsksistrando kontsrksoner mé

Kontrollees av utforende pd plass og eksisterende besring
mé ivoretas nedover  konstruksioner,

Ved detaljprosjektering kon det forskomme ot innvendi
areal bl redusert og at det kan bl behov for
Kosser/nedforinger/piforingerfor bl tekniske.

installasioner.

Sikkerhetsgloss mé brukes der dot er krav om dette.
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Kommentar

Med forbehold om fei i kartgrunnlag.
Alle hoyder, mél og avstander il tomtegrense og
bygninger mé kontrolleres pd byggeplass og opp mot.
vedtol:

Hoyde og eventuell konflikt med tekniske anlegg mé
Kontrolleres.

Bygringsdelar som er ncermers fil tomtegranse enn 4
meter eller ncermere andre bygninger enn & meter mé
utfores med nodvendig brannmofstnd.

Eventuell uivendige stottemurer og avsatsar m skres
ibh.forseifer.

Evenuelle treer llr  ncarheten oy forntagrense mé
undersokes ved utgraving om m fierss pgo. skkerhet.

Tiltakshaver:
Kjetil Thorsen

Tiltak
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Kommentar

Med forbehold om fei i kartgrunnlag.
Ale hoyder, mél og avstander il tomfegrense o
bygninger mé kontrolleres pd byggeplass og opp mot.
vedtol:

Hoyde og eventuell konflikt med tekniske anlegg mé
Kontrolleres.

Bygringsdelar som er ncermers fil tomtegranse enn 4
meter eller ncermere andre bygninger enn & meter mé
utfores med nodvendig brannmofstnd.

Eventuell uivendige stottemurer og avsatsar m skres
ibh.forseifer.

Evenuelle treer llr  ncarheten oy forntagrense mé
undersokes ved utgraving om m fierss pgo. skkerhet.

Tiltakshaver:
Kjetil Thorsen

Tiltak

Oppgradering

Vervgata 8

6003 Alesund

Gnr./Bnr./Festenr.:
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Kommentar

Med forbehold om fei i kartgrunnlag.
Ale hoyder, mél og avstander il tomfegrense o
bygninger mé kontrolleres pd byggeplass og opp mot.
vedtol:

Hoyde og eventuell konflikt med tekniske anlegg mé
Kontrolleres.

Bygringsdelar som er ncermers fil tomtegranse enn 4
meter eler rcermere andre bygninger enn 8 mefer mé
utfores med nodvendig brannmofstnd.

Eventuell uivendige stottemurer og avsatsar m skres
ibh.forseifer.

Evenuelle treer llr  ncarheten oy forntagrense mé
undersokes ved utgraving om m fierss pgo. skkerhet.

Tiltakshaver:
Kjetil Thorsen

Tiltak
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Vervgata 8
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Adresse

Vervgata 8, 6003 ALESUND

Dato for energimerking Merkenummer

21.01.2026 Energiattest-2026-248421
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 178921002

Gardsnummer Bruksnummer

201 740

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

1 HO0101

@ Energikarakteren

Energiattest

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut
fra den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1957 Tomannsbolig horisontal
delt

Bruksareal Oppvarmet bruksareal

72,0 m? 72,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Varmepumpe, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
222,88 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
212,26 kWh/m? 16 343 kWh
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Vervgata 8, 6003 ALESUND

v— Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Sla av lyset og bruk sparepaerer

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

Tiltak 2: Luft kort og effektivt

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

Tiltak 3: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og méa derfor slas helt av.

Tiltak 4: Vask med fulle maskiner

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

Tiltak 5: Fyr riktig med ved

Bruk tarr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i apen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket nar
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 6: Tiltak utendars

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

Tiltak 7: Spar strem pa kjgkkenet

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

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig

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



Tiltak 9: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er ogsa
varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dgrer (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/rayk eller stearinlys). Sett ikke mabler
foran varmeovner, det hindrer varmen i a sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 10: Fglg med pa energibruken i boligen
Gjer det til en vane a fglge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken. Ca halvparten av

boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 11: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 12: Termografering og tetthetspraving

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

Tiltak 13: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og dgrblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-

eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 14: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak utendors

Tiltak 15: Montere urbryter pa motorvarmer

Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 16: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

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

Tiltak 17: Montere automatikk pa utebelysning

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

Tiltak 18: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er
temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan vaere i form av en temperatur- og snefeler i bakken, med temperatur - og fuktfgler i
luften.Snegsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og kulde samtidig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg



Tiltak 19: Montere blafrespjeld pa kjgkkenventilator

Dersom kjgkkenventilator ikke har blafrespjeld, bgr dette monteres for a redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 20: Skifte avtrekksvifte pa bad til ny med fuktstyring

Dersom avtrekksvifte pa bad kun har manuell styring av/pa kan det vurderes a montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak pa sanitaranlegg

Tiltak 22: Isolere varmtvannsrar

Uisolerte varmtvannsrer isoleres for a redusere varmetapet.
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Adresse

Vervgata 8, 6003 ALESUND

Dato for energimerking Merkenummer

21.01.2026 Energiattest-2026-248415
Bygningskategori Bygningsnummer

Smahus 178921002

Gardsnummer Bruksnummer

201 740

Seksjonsnummer Bruksenhetsnummer

2 H0201

@ Energikarakteren

Energiattest

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut
fra den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for

den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggear Bygningstype

1957 Tomannsbolig horisontal
delt

Bruksareal Oppvarmet bruksareal

72,0 m? 72,0 m?

Oppvarmet etasje Bygningsmateriale

1 Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon
Periodisk avtrekk

¥ Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et ngkkeltall for & vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibzerere (strem, fiernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima
Pr. KVM pr. ar
282,14 kWh/m?

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. ar Totalt levert pr. ar
267,37 kWh/m? 20 357 kWh



Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

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

fra 1. januar 2022.

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

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

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

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

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

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

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

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

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

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

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

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

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

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

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

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

I .
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Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for 8 dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

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

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

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

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

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

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers

beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerklzering ngye.

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

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

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

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

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

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

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en

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

trapper.

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

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsal

Norsktakst.no
NEFno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

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

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

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021
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OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH®@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.
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7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglige.

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

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

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

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

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

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

Fa hjelpen du trenger!

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

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmate.

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

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

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

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

Enebolig/fritid/tomt: kr17 900

e
[0

soderbergpartners.no/eiendom



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

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

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

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

i
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BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer:  1.0007/26
Adresse: \erygata 8, 6003 ALESUND, gnr. 201, bnr. 740 og
740, snr. 2 i Alesund kommune.

Salgsoppgavedato: 271012026

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr:

Kontaktperson:  Thomas Freystad
Tif: 45050453
Epost: thomas@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

(Med blokkbokstaver)

@nsket overtakelsestidspunkt:

FINANSIERING

Langiver:

Kontaktperson:

Bank:

Budet gjelder til og med den: kl:

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

TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

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

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

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASION

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASIJON






