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Leilighet



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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 får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Takstmann Halvard Godø AS
Møretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Ålesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.1.2020
er vi 8 selvstendige takstmenn tilknyttet Møretakst AS, og er dermed den største sammenslutning av rene takstmenn mellom Bergen
og Trondheim. Sammenslutningen har som hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn
tilsluttet Møretakst AS. Videre vil vi gjennom dette opplegget sikre våre oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor
tilfredsstillende leveringsfrister.
Alle takstmenn tilsluttet Møretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det kreves at takstmennene er tilsluttet Norsk Takst  som har
tilfredsstillende dataverktøy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.
Sammenslutningen er den markedsledende aktøren innenfor verdi- og tilstandsrapporter på bolig og næringseiendommer på
Sunnmøre.

Uavhengig Takstingeniør

halvard@moretakst.no

Halvard Godø

Rapportansvarlig

473 06 811
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker 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 gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS
Ådalsvegen 41
6055 GODØYA
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS
Ådalsvegen 41
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Leilighet i bygård fra 1906. Det foreligger ferdigattest fra 
1906.
Seksjonert/ombygd/oppussa i 2000/01. Det var gitt løyve til 
ombygging/ oppgraderinger,  men det foreligger ikke 
brukstillatelse eller ferdigattest fra denne ombyggingen. Det 
er kjent at det har vært møter og aktivitet for å få på plass 
ferdigattest som leiligheten fremstår. Det er ikke kjent for 
undertegnede hvor saken står i dag. 

Leilighet - Byggeår: 1906

UTVENDIG
Gå til side

Bygget er oppført på antatt betongsåle, antar
fundamentert til fast grunn.
Yttervegger oppført i betong/stein med utvendig
puss og fasadeplater på 2 vegger. Innvendig
utlektet og kledde flater/vegger.
Etasjeskille av trebjelkelag.
Sperrekonstruksjon med taktro av bordtak.
Taktekkingen består av skiferstein. Tidligere
opplyst at det er foretatt omtekking av takets
sydside på 2000-tallet, og ca 1/2 taket på
nordsiden er omlagt og delvis utskiftet etter
ekstremværet Dagmar i 2012. Takrenner av
metall.
Vinduer med 2-lags isolerglass av eldre dato.
Ytterdøren i bygget er teakdør av eldre dato.
Inngang både fra nord og sør.
Nyere B30 branndør som inngangsdør til
leiligheten.
Felles trappegang er oppgradert i 2015.

INNVENDIG
Gå til side

Leiligheten har laminat på gulv, malte tapetserte 
veggflater og malte himlinger. Dekormaling i
himling på soverom.
Etasjeskiller er av trebjelkelag fra bygegår. 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. 
Det er eldre malte fyllingsdører i leiligheten. 
Det er montert hvite garderobeskap på 
soverommet. 

VÅTROM
Gå til side

Bad/vaskerom 
Bad/vaskerom fra ca 2001/02 har fliser på gulvet 
og med malt strie på veggene. Det er 
varmekabler
i gulvet. Rommet er utstyrt med dusjkabinett, 
baderomsinnredning med servant, wc og opplegg 
for
vaskemaskin.

Det er registrert motfall på gulvet på rommet, 
vannet renner frem på gulvet. 

Markedsvurdering

Totalpris 1 350 000

Totalt Bruksareal 36 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 34 m²

Arealer Gå til side

KJØKKEN
Gå til side

Enkel innredning med hvite fronter, laminat 
benkeplate. Innredning med utslagsvask og 
oppvaskkum. Det er komfyr på kjøkkenet. 
Ventilator over komfyren. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Det er i forbindelse med oppgraderingene ved 
bygget og leiligheten i 2001/ 02 foretatt fornying 
av røropplegg. Det er lagt inn rør i rør som 
vannrør.
Det er observert avløpsrør av plast på de synlige 
deler. Det kan være rør med andre materialer i 
leiligheten/ bygget.
Det er i forbindelse med oppgraderinger i 2001, 
foretatt fornying av en del av røropplegget. 
Ventilasjon fra 2001, bestående av mekanisk 
avtrekk fra kjøkken ventilator og våtrommet, 
utover dette naturlig ventilasjon i form av 
ventiler.
Ventileringen er normal for denne type leiligheter 
med denne alder, men tilfredsstiller ikke dagens 
krav til luftutskiftninger. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter fra 2001. 
Varmtvannstanken er plassert i fellesarealer på 
kryploftet. 
Sikringsskap med automatsikringer. El- anlegget 
opplyses i tidligere salgsoppgave å være 
oppgradert i 2001/02. Ny måler i 2017.
Boligen har brannslukningsapparat og 
røykvarslere. 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 1 650 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
På tegninger fra kommunen er det original planløsning, det er 
endret planløsning etter dette, Det er bygget bad hvor 
kjøkkenet er vist. 
Vegger er tette mellom værelser til naboleilighet. 

Det opplyses i brav fra Ålesund kommune 06.01.2003 at det 
var gitt løyve til oppgradering/ ombygging, men at det ikke er 
gitt brukstillatelse/ ferdigattest. 

Det er kjent at det pågår en prosess med kommunen om å få 
godkjent leiligheten som den fremstår. 
Kommunen har skissert 3 løsninger. Det er ikke kjent for 
undertegnede hvor sake står i dag. 
Bod
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND
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6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Leilighet:
Objektet er en del av et sameie/borettslag, og det er i denne 
rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig + 
vindu/dører/balkong/terrasse som disponeres av objektet.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Leilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Soveromsvindu Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > Etasje > Entre/ Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje > Entre/ Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2 lags isolerglass. Observerte vinduer er fra 1985, men og 
ett nyere på bad.

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

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må påregnes vedlikehold/ oppgraderinger  ved vinduer. 

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Soveromsvindu

LEILIGHET

Kommentar
Ambita.no

Byggeår
1906

Standard
Selve leiligheten er oppgradert i 2001 og fremstår med kurant 
standard.

Vedlikehold
Normalt, men med videre behov for oppgraderinger. 

Anvendelse
Leilighet

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 1985.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 

Soveromsvinduet har skjevheter, var ikke mulig og åpne under 
befaringen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vinduet må skiftes.- 

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Ytterdøren i bygget er teakdør.

Inngangsdøren til leiligheta er en ny hvit dør med brann og lyd 
godkjenning.

Forhold med ytterdører og ytterdørenes tilstand vil normalt sett være et 
anliggende for borettslaget.   

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må påregnes vedlikehold på hovud inngangsdøren. 

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41
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Andre utvendige forhold

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

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

INNVENDIG

Overflater

Leiligheten har laminat på gulv, malte tapetserte veggflater og malte 
himlinger. Dekormaling i
himling på soverom.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert noe kuving i enkelte laminat skjøter, dette spesielt på 
kjøkkenet. Noe knirk i laminater er registrert. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Selv om overflater fungerer, vil være påregnelig med oppgraderinger, 
utskiftninger, modernisering, samt vedlikehold av en del overflater 
innvendig. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag fra bygegår. 

Radon

Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:

• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Innvendige dører

Det er eldre malte fyllingsdører i leiligheten. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert en del slitasje på overflater på innvendige dører. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er påregnelig med vedlikehold ved innvendige dører. 

Andre innvendige forhold

Det er montert hvite garderobeskap på soverommet. 

VÅTROM

Generell

ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Bad/vaskerom fra ca 2001/02 har fliser på gulvet og med malt strie på 
veggene. Det er varmekabler
i gulvet. Rommet er utstyrt med dusjkabinett, baderomsinnredning med 
servant, wc og opplegg for
vaskemaskin.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på hvordan rommet er bygget, eller 
hvem som har utført arbeidene med rommet. 

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Det er malt strie med kantflis på veggene, det er malte himling. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det er en god/ nødvendig løsning med dusjkabinett på dette rommet, 
dette sikrer at dusjvann ledes direkte i sluken uten å fukte gulv og 
veggflater. 

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater Gulv

Det er fliser på gulvet, gulvvarme fra varmekabler. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Målinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Det er vannansamling på gulvet på utsiden av dusjkabinettet. 

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

  

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og tettesjikt

Det er eldre plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
• Det kan ikke konstateres synlig bruk av membran/tettesjikt på 
våtrommet.

Konsekvens/tiltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Det vises til at det er betydelig motfall på gulvet fra sluken. 
Badet er ca 23 år og det er påregnelig med fornying av gulvet med 
tettesjikt. 

Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med baderomsinnredning med heldekkende servant, 
dusjkabinett og med wc. Det er opplegg for vaskemaskin på rommet.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert forhøyet slitasje på dusjkabinettet. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det er påregnelig med fornying av dusjkabinettet. 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt i kjøkkenveggen, på baksiden av dusjen. Det er i 
forbindelse med hulltakingen ikke påvist unormale forhold. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Enkel innredning med hvite fronter, laminat benkeplate. Innredning med 
utslagsvask og oppvaskkum. Det er komfyr på kjøkkenet. 
Ventilator over komfyren. 

ETASJE > ENTRE/ KJØKKEN 

Vurdering av avvik:

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

ETASJE > ENTRE/ KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn 50 % forventet levetid på ventilatoren er passert. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Fungerte på befaringsdagen, men med bakgrunn i alder vil det plutselig 
kunne endre effekt.

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er i forbindelse med oppgraderingene ved bygget og leiligheten i 
2001/ 02 foretatt fornying av
røropplegg. Det er lagt inn rør i rør som vannrør.

Vurdering av avvik:
• Det er irr på rør.

Det er kjent at det tidligere har vært en lekkajse inne i dette rør irø 
skapet, dette ved lekkasje ved en kobling, dette ble utbedret. Det er 
merker i skape etter dette. Det ble ikke registrert lekkasjer på 
befaringsdagen. 
Med bakgrunn i registrerte forhold vurderes resterende levetid på rør i 
rør skapet og vøre noe redusert, men det er vanskelig og si noe eksakt 
om dette. Ved renovering av badet, bør en oppgradere med nytt sak og 
fordeligsstammer. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avløpsrør

Det er observert avløpsrør av plast på de synlige deler. Det kan være rør 
med andre materialer i leiligheten/ bygget.
Det er i forbindelse med oppgraderinger i 2001, foretatt fornying av en 
del av røropplegget. 

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon
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Ventilasjon fra 2001, bestående av mekanisk avtrekk fra kjøkken 
ventilator og våtrommet, utover dette naturlig ventilasjon i form av 
ventiler.

Ventileringen er normal for denne type leiligheter med denne alder, 
men tilfredsstiller ikke dagens krav til luftutskiftninger. 

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter fra 2001. Varmtvannstanken er 
plassert i fellesarealer på kryploftet. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

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

Årstall: 2001 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. El- anlegget opplyses i tidligere 
salgsoppgave å være oppgradert i 2001/02. Ny måler i 2017.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å 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 undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
0   El- anlegget opplyses i tidligere salgsoppgave å være oppgradert
i 2001/02. Ny måler i 2017. Det er ikke kjent omfang av
oppgraderingen/ fornyingen i 2001.

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 

på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja   Det må fremskaffes samsvarserklæring og sluttkontroll for
anlegget.

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ukjent

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Utifra at anlegget i stor grad er fra byggeår, og det ikke
foreligger el- tilsyns rapport de siste 5 årene så anbefales det en
generell gjennomgang av el- anlegget av el- fagmann.
Kostnadsestimatet gjelder for el- kontroll og ikke eventuell
utbedring av eventuelle pålegg.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å 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 undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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Boligen har brannslukningsapparat og røykvarslere. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene 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 rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Konklusjon og markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg

Bod

Byggeår Kommentar
Ambita.no1906

Enkel bodstandard. 
Standard

Vedlikehold
Normalt/ enkelt.

Bod. 
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Det er boder i normal utførelse for denne type bygg.
På loftet bod med treverk.
Det er for undertegnede usikkert hvilke bod som følger leiligheten.
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Sammenlignbare salg

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Røysegata 38  ,6003 ÅLESUND

34 m² 1906 1 sov
1 11-08-2022 1 400 000 1 625 000 1 625 000 47 794

Røysegata 38  ,6003 ÅLESUND
34 m² 1906 1 sov

2 07-08-2019 1 230 000 1 230 000 36 176

Røysegata 38  ,6003 ÅLESUND
31 m² 1906 1 sov

3 06-06-2022 1 150 000 1 100 000 1 100 000 35 484

Borgundvegen 14  ,6003 ÅLESUND
34 m² 1906 1 sov

4 06-11-2019 1 220 000 1 150 000 1 150 000 33 824

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.

Hovedbyggets BRA/BRA-i

34 m²/34 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Bod
Bruksareal andre bygg:  2 m²

Leilighet:  Kjøkken, Stue, Bad/vaskerom, Soverom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

1 350 000

1 350 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 1 650 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 1 350 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Basert på den visuelle befaringen, sammenlignbare salg, markedskunnskap og erfaring antas eiendommen å kunne omsettes for den 
stipulerte markedsverdi i dagens markedssituasjon. 

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Leilighet

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 000 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 750 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Leilighet Kr. 1 250 000

-

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 30 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 10 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Bod Kr. 20 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 270 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 400 000

Beregnet tomteverdi Kr. 400 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1 650 000
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 34 34

SUM 34
SUM BRA 34

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Entre/ Kjøkken , Stue , Bad/vaskerom , 
Soverom 

Kommentar

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

På tegninger fra kommunen er det original planløsning, det er endret planløsning etter dette, Det er bygget bad hvor 
kjøkkenet er vist. 
Vegger er tette mellom værelser til naboleilighet. 

Det opplyses i brav fra Ålesund kommune 06.01.2003 at det var gitt løyve til oppgradering/ ombygging, men at det ikke er gitt 
brukstillatelse/ ferdigattest. 

Det er kjent at det pågår en prosess med kommunen om å få godkjent leiligheten som den fremstår. 
Kommunen har skissert 3 løsninger. Det er ikke kjent for undertegnede hvor sake står i dag. 

Bod
Ny arealstandard

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

18978-1533Oppdragsnr.: 04.11.2024Befaringsdato: Side: 19 av 24



Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Loft 2 2

SUM 2
SUM BRA 2

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Loft Bod 

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 34 0
Bod 0 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.11.2024 Halvard Godø Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
1508 ÅLESUND

gnr.
201

bnr.
77

Areal
121 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Røysegata 38  

Kommentar
Tomtearealet gjelder hele sameiet og disponeres iht oppdelingsbegjæringen. 

Hjemmelshaver
Busæt Mathias Brandal, Busæt Tobias Brandal

fnr.

Eierandel
45 / 315

snr.
6

Mindre 2-roms selveierleilighet med sentral beliggenhet i krysset mellom Røysebakken/
Borgundvegen. Leiligheten i ligger i 2.etg i bygg med totalt 8 leiligheter. Leiligheten ligger med få
minutters gange like øst for bysentrum.
Nærområdet består i hveodsak av bygårder som takstobjektet. Noe næringseiendommer nedenfor
eiendommen. Jfr reglering

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsatt til boligbebyggelse.

Regulering

Eiet tomt på 121 kvm - sameiets tomt.- Tomten har fortau mot Borgundvegen, det er en natursteinstrapp på vestsiden av bygget ned til
parkering/ soneparkering. Det er soneparkering i området. Hele tomten er bebygd.

Om tomten

Eiendommen er registrert som sefrakminne med id: 1504 13 33.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 04.11.2024  Gjennomgått 4 Nei

Infoland.no 04.11.2024 Gjennomgått 4 Nei

Situasjonskart 04.11.2024 Gjennomgått 1 Nei

Eiendomsverdi.no 15.11.2024 Gjennomgått 1 Nei

Tegninger 10.09.1906 Gjennomgått 2 Nei

Referat 
forhåndskonferanse 16.02.2024  Gjennomgått 4 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• 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, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være 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 på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser 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
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
  
  

Røysegata 38, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 77
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Tilstandsrapportens avgrensninger

18978-1533Oppdragsnr.: 04.11.2024Befaringsdato: Side: 23 av 24



  
  

UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består 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. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling 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.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
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 på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig 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 å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/XQ2743
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Partners Eiendomsmegling
Storfjord AS Oppdragsnr.  21240222

Adresse  Røysegata 38

Postnr.  6003 Sted  ÅLESUND

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du
boligen?  2019 Hvor lenge har du bodd i

boligen?  0 Har du bodd i boligen
siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Gjensidige Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Tobias Brandal Etternavn Busæt

Selger 2 Fornavn Mathias Brandal Etternavn Busæt

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Vannskade i kjelleren 6.10.22. Her er sameie i dialog med forsikring og
kommunen. 



6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,
pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Vindu på soverommet har kilt seg fast.  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Det jobbes med en forsikringssak der vannskade i kjeller skal skyldes

«utettheter i mur». Sameie er i dialog med forsikring og Kommunen ang. dette
da det har pågått sprengninger rett ved, fortau rett utenfor som ikke er
utbedret av kommunen og annet.  

12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet

ikke 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats   Vet
ikke 

 Firmanavn  
 Redegjør for hva som ble gjort av

hvem og når:
 

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

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Vedlikehold av brannsyst. 2022 i sameiet av elektriker. 
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja   Vet ikke 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar Kun pågående sak ang. kjeller. 
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar utbedring av kjeller etter vannskade 
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar vannskade i kjeller 
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja   Vet ikke Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
 



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 04/11/2024 17:18:53 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf


























 
 

Postadresse: 
Postboks 1521 
6025 ÅLESUND 
E-post: postmottak@alesund.kommune.no 

Telefon: 
Sentralbord: 70 16 20 00 
Direkte: 90 28 64 80 
 

Nettside: 
alesund.kommune.no 
Organisasjonsnummer: 
929 911 709 

 

 
Ing Rolf Stavset As 
Stavset 58 
6260 SKODJE 
 
Deres referanse:  Vår referanse: 

24/1741, 24/10727 
Arkivkode: 
L42    

Dato: 
16.02.2024 

 
Gbnr. 201/77 - Referat fra forhåndskonferanse - Røysegata 38 - Orientering om 
krav til ferdigattest 
 
Tiltak: 

 

Byggested: Gbnr: 201/77  Røysegata 38 
Tiltakshaver: 

 

Ansvarlig søker: Ing Rolf Stavset As 
 
Viser til forhåndskonferanse 30.01.2024. Nedenfor følger referat fra møtet.  
 
Vi gjør oppmerksom på at forhåndskonferansen kun er en gjensidig orientering, og at den ikke 
gir noen av partene rettigheter i den senere saksbehandlingen, jf. SAK10 § 6-1. Nabomerknader, 
uttalelser fra offentlige myndigheter og politiske vedtak mv. vil kunne føre til krav om endring av 
prosjektet, forlenget saksbehandlingstid og endring av saksbehandlingsprosessen. Referatet skal 
vedlegges søknad om tillatelse til tiltak når slik innsendes bygningsmyndigheten.  
 
For tiltakshaver: For bygningsmyndigheten: Andre: 
Rolf Stavset – Ansvarlig 
søker 

Sofie Søvik  

Else-Lill Tønnesen - 
Sameiet 

Krister Omenås  

Elias Urke Brunstad - 
Sameiet 

  

 
Grad av fortrolighet i forhåndskonferansen: ☒ offentlig ☐ unntatt offentlighet 
 
Hva gjelder saken?  
Det fins ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for to tidligere saker i bygget, fra 2000 
og 2001. Rolf Stavsets tidligere enkeltpersonsforetak har vært ansvarlig søker for deler av 
tiltaket, og er nå engasjert fra sameiet for å få i orden ferdigattest på tiltakene. 
 
Referat fra møte:  
Rolf Stavset ønsker å påpeke at han har levert inn søknad om ferdigattest 3 dager etter 
påminnelsen kom i mars 2003. Han mener søknaden er blitt borte hos kommunen. Videre  
mener han at det er sammenlignbare saker, blant annet Giskegata 10 i Ålesund, og en sak i Oslo. 
I etterkant av møte er det sendt inn vedlegg til kommunen som vi kommenterer lenger ned i 

mailto:postmottak@alesund.kommune.no
https://alesund.kommune.no/
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referatet. Vi har satt opp tre fremgangsmåter for å lovliggjøre tiltakene fra 2000 og 2001. 
 
Alternativ 1: jf. SAK 10 § 8-1, andre ledd  
Kommunen kan sende ut ferdigattest på tiltakene dersom ansvarlig søker for tiltakene i 2000 og 
2001 sender inn dette skjemaet: https://www.dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-
blanketter/5167-soknad-om-ferdigattest-2020.pdf I skjemaet bekrefter ansvarlig søker for 
tiltaket at tilstrekkelig dokumentasjon som grunnlag for driftsfasen er overlevert til byggverkets 
eier. Rolf Stavset mener dette ikke er et alternativ, fordi kontrollerklæringene og 
samsvarserklæringene på tiltakene ikke eksisterer lenger, og at firmaet som erklærte 
ansvarsrett i sakene, Ing Rolf S. Stavset, og AS Spjelkavik Rør VVS er oppløst.  
 
Alternativ 2: jf. SAK 10 § 8-1, andre ledd 
For tiltak mellom 1998 og 2010 kan dette skjemaet for henlagte saker sendes inn. Byggblankett 
5167 (dibk.no) Det må da erklæres ansvarsrett fra et nytt foretak for tiltakene som er utført i de 
to sakene. Det må sendes inn to skjema, et for hver sak. Stavset mener det er usannsynlig at et 
nytt firma ønsker å påta seg ansvarsrett for tiltak som er utført av andre foretak. Vi vil opplyse 
om muligheten at det nye firmaet til Ing Rolf Stavset kan påta seg ansvar for tiltakene ettersom 
de har kjennskap til hva som er utført og kan stå inne for det. 
 
Alternativ 3:  
For å få tiltakene lovlige, kan det utarbeides en ny byggesøknad til kommunen. Dette krever en 
ansvarlig søker. Det kan være arkitekt/ingeniørfirma eller firma med lignende kompetanse.  
 
Ikke gyldig alternativ:  
Rolf Stavset ønsker at kommunen sender ut ferdigattest uten at det er erklært ansvarsrett i 
søknad om ferdigattest, og at det er tilstrekkelig at det er sendt inn kontrollerklæringer. Rolf 
Stavset har ettersendt et søknadsskjema fra Oslo kommune, men vi vil påpeke at i både 
søknadskjemaet er det krav til ansvarsrett, og at dette skjemaet gjelder for saker som er søkt før 
1998. Dette er ikke anvendelig for denne saken, ettersom sakene er omsøkt i 2000 og 2001.  
 
Det er bare mulig for kommunen å sende ut ferdigattest for tiltak mellom årene 1998-2010, på 
andre typer vilkår, (som for eksempel kontrollerklæring) når det allerede er sendt ut midlertidig 
brukstillatelse i saken. Jf. SAK10, § 8 -1, sjette ledd. I sakene det gjelder mangler det både 
midlertidig brukstillatelse og ferdigattest, og kommunen kan ikke benytte adgang etter SAK10 
§8-1, sjette ledd.  
 
Les mer om forskrift til plan- og bygningsloven for utsending av ferdigattest her: § 8-1. 
Ferdigstillelse av tiltak - Direktoratet for byggkvalitet (dibk.no) 
 
 
Dersom en velger alternativ 3:  
Dokumentasjon som skal følge søknaden, jf. SAK10 § 5-4, jf. 6-2:  
1. Søknadsskjema: med ansvarsrett  
2. Opplysninger om tiltakets ytre rammer 
3. Målsatt og kotesatt situasjonskart og tegninger 
4. Gjenpart av opplysninger gitt i nabovarsel / Nabovarsel for privatpersoner 
5. Kvittering for nabovarsel / Kvittering for nabovarsel for privatpersoner 

https://www.dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5167-soknad-om-ferdigattest-2020.pdf
https://www.dibk.no/globalassets/blanketter_utfyllbare/alle-blanketter/5167-soknad-om-ferdigattest-2020.pdf
https://www.dibk.no/globalassets/blanketter_utskrift/for_1.7.2010/5167_anmodning_om_ferdigattest_eller_midlertidig_brukstillatelse.pdf
https://www.dibk.no/globalassets/blanketter_utskrift/for_1.7.2010/5167_anmodning_om_ferdigattest_eller_midlertidig_brukstillatelse.pdf
https://www.dibk.no/regelverk/sak/2/8/8-1
https://www.dibk.no/regelverk/sak/2/8/8-1
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6. Eventuelle nabomerknader og dine kommentarer på disse 
7. Søknad om dispensasjon 
8. Arealberegning for hele byggetomten 
9. Ansvarsrett 
10. Gjennomføringsplan   
11. Ev. søknad om selvbyggeransvar (hvis egen enebolig eller hytte). Det må da også sendes 

inn erklæring om selvbyggeransvar.  
12. Dokumentasjon på ev. privatrettslige rettigheter 
 
Skjema og digitale søknadsløsninger finn du på sidene til Direktoratet for byggkvalitet: 
https://dibk.no/soknad-og-skjema/soknadsskjemaer-for-byggesak/ 
 
Ved ett-trinnssøknad skal godkjent søknad om rørleggerarbeid legges ved. Det er ansvarlig søker 
sitt ansvar å sende inn kopi av tillatelsen. Informasjon finner du her:  
https://alesund.kommune.no/veg-vatn-og-avlop/vatn-og-avlop/arbeid-pa-vass-og-
avlopsnettet/godkjenning-av-private-va-anlegg/ 
 
Ved rammesøknad skal forhåndsuttalelse fra kommunen sin virksomhet for vatn og avløp legges 
ved. Skjema finn du her: https://alesund.kommune.no/veg-vatn-og-avlop/vatn-og-avlop/arbeid-
pa-vass-og-avlopsnettet/forehandsuttale-til-byggesak/ 
 
Vi minner om at det er ansvarlig søker sitt ansvar at søknaden er komplett, jf. plan- og 
bygningslova § 23-4 første ledd. 
Når søknaden kommer inn vil den bli gjennomgått i en mottakskontroll. Mottakskontrollen er en 
grov sjekk der hensikten er å avdekke åpenbare mangler. Du vil så få en tilbakemelding i løpet 
av to uker der du vil få beskjed om eventuelle mangler eller at søknaden ser komplett ut.  
 
Gebyr: 
Bestemmelser og satser for gebyr finnes på Ålesund kommunes hjemmesider: 
https://alesund.kommune.no/plan-bygg-og-eigedom/skal-du-bygge-rive-eller-endre/gebyr-for-
byggesak/ 
 
Vi gjør oppmerksom på at alle frister regnes fra den dagen søknaden faktisk er fullstendig, jf. 
plan- og bygningsloven § 21-7. 
 
Ved all videre kontakt i denne saken, vennligst referer til «Arkivsaksnummer 24/1741» og gbnr. 
201/77. 
 
Ved å gå inn på lenken under kan du søke på arkivsaksnummer eller gbnr. og finne 
dokumentene som er registrert i saken. 
https://alesund.kommune.no/politikk/innsyn/ 
 
 
 
 
 
 

https://dibk.no/soknad-og-skjema/soknadsskjemaer-for-byggesak/
https://alesund.kommune.no/veg-vatn-og-avlop/vatn-og-avlop/arbeid-pa-vass-og-avlopsnettet/godkjenning-av-private-va-anlegg/
https://alesund.kommune.no/veg-vatn-og-avlop/vatn-og-avlop/arbeid-pa-vass-og-avlopsnettet/godkjenning-av-private-va-anlegg/
https://alesund.kommune.no/veg-vatn-og-avlop/vatn-og-avlop/arbeid-pa-vass-og-avlopsnettet/forehandsuttale-til-byggesak/
https://alesund.kommune.no/veg-vatn-og-avlop/vatn-og-avlop/arbeid-pa-vass-og-avlopsnettet/forehandsuttale-til-byggesak/
https://alesund.kommune.no/politikk/innsyn/
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Med hilsen 
Sofie Molnes Søvik 
arkitekt 
Plan og bygning 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur 
 
 
 





Ålesund kommune

VEGADKOMST

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 77 Fnr: 0 Snr: 6

Adresse: Røysegata 38

6003 ÅLESUND

Adkomst: Har adresse knyttet til offentlig veg.
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Tegnforklaring

MatrikkelnummermedSnr Europavegboks Fylkesvegboks

Europaveg gatenavn. Trapp Kjøreveg

Kjøreveg Kjøreveg Kjøreveg

Byggetiltak Ca. angivelse Eiendomsteig Gatelys (belysningspunkt)

Mast Skap Grenselinje nøyaktig måling

Grenselinje middels nøyaktig-

skissenøyaktighet

Hjelpelinje fiktiv Bygningsdelelinje

Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Sti

Sti Sti Fiktiv avgrensning for anlegg

Hekk MurFrittstående MurLoddrett

Gjerde Kai- og bryggekant Frittstående mur

Loddrett mur Byggetiltak Stikningsberegnet Annet vegareal avgrensning

Vegdekkekant VegAnnenAvgrensning GangfeltAvgrensning

AnnetVegarealAvgrensning VegAnnenAvgrensning Forsenkningskurve  Ålesund

Høydekurve 1m Ålesund Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur

Takoverbygg Udefinerte bygg Bolig

Garasje, carport og uthus Næring og carport Trafikkøy

Veg Parkeringsområde Kai og brygge

Trapp Havflate
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Ålesund kommune

Alle datasett (DOK) 

Analyserapport

MATRIKKELENHET
Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

1508 - Ålesund kommune 201 77 0 6

Rapporten bygger på automatiserte geoanalyser mot et stort antall kartlag fra mange ulike kilder, og som sammen utgjør DOK =

«det offentlige kartgrunnlaget». Lokale datasett og registreringer fra den enkelte kommunen er som regel ikke med i DOK og derfor

heller ikke i rapporten, mens enkelte nasjonale datasett som per i dag ikke er med i DOK, er tatt med i rapporten likevel. Kartlagene

er produsert i henhold til ulike nøyaktighetskrav, og blir oppdatert med ulik frekvens. Det gis derfor ingen garanti for at innholdet er

oppdatert og korrekt til enhver tid. Vær oppmerksom på at begrepet 'Ikke registrert' i noen tilfeller betyr 'Ikke kartlagt'. I slike tilfeller

kan tiltakshaver gis pålegg om kartlegging. Radon og geotekniske undersøkelser er eksempler på slike datasett. Kontakt

geodataavdelingen dersom du er i tvil, vil vite mer om lokalt tilgjengelige data eller mener rapporten inneholder feil. Link til kart.

(Gyldighet for link garanteres kun for rapportens produksjonstidspunkt.) 

 

Temadata - Barnetråkk

Ingen treff i temadatabasen.

Du mangler tilgang til ett eller flere datasett. Disse datasettene er dermed utelatt fra analysen og vil kreve en manuell kontroll.
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Temadata - Dreneringslinjer - Tette stikkrenner

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Dreneringslinjer tette stikkrenner Flomareal tette stikkrenner
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Temadata - Dreneringslinjer - Tette stikkrenner

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Dreneringslinjer åpne stikkrenner Flomareal åpne stikkrenner
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Temadata - Energi

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Utbygd Vannkraftverk > 10 MW Utbygd Kraftverk med pumpe Utbygd Pumpe

Utbygd Vannkraftverk 1-10 MW Utbygd Vannkraftverk < 1 MW Utbygd dam (punkt)

Utbygd dam (linje) Utbygd inntak Utbygd kanal

Utbygd rørgate Utbygd kraftverkstunnel Innsjø oppdemt til andre formål

Innsjø oppdemt til kraftproduksjon Reguleringsmagasin til andre formål Reguleringsmagasin til kraftproduksjon

Delfelt Ikke utbygd Vannkraftverk - Under
bygging

Ikke utbygd Vannkraftverk - Gitt konsesjon

Ikke utbygd Vannkraftverk - Under
klagebehandling i OED

Ikke utbygd Vannkraftverk - Konsesjon
avslått

Ikke utbygd Vannkraftverk - Under
konsesjonsbehandling > 10 MW

Ikke utbygd Vannkraftverk - Under
konsesjonsbehandling < 10 MW

Ikke utbygd Vannkraftverk -
Konsesjonspliktig

Ikke utbygd Vannkraftverk -
Konsesjonsfritt

Ikke utbygd Vannkraftverk - Rest - samlet
plan

Ikke utbygd Magasin - Under bygging Ikke utbygd Magasin - Gitt konsesjon

Ikke utbygd Magasin - Avslått Ikke utbygd Magasin - Under
konsesjonsbehandling

Ikke utbygd Magasin - Rest - samlet plan

Ikke utbygd Dam - Under bygging Ikke utbygd Dam - Gitt konsesjon Ikke utbygd Dam - Avslått

Ikke utbygd Dam - Under
konsesjonsbehandling

Ikke utbygd Inntakspunkt - Under bygging Ikke utbygd Inntakspunkt - Gitt konsesjon

Ikke utbygd Inntakspunkt - Avslått Ikke utbygd Inntakspunkt - Under
konsesjonsbehandling

Ikke utbygd Inntakspunkt -
Konsesjonspliktig

Ikke utbygd Inntakspunkt - Konsesjonsfritt Ikke utbygd Inntakspunkt - Rest - samlet
plan

Ikke utbygd vannvei - Under bygging

Ikke utbygd vannvei - Gitt konsesjon Ikke utbygd vannvei - Avslått Ikke utbygd vannvei - Under
konsesjonsbehandling

Ikke utbygd vannvei - Konsesjonspliktig Ikke utbygd vannvei - Konsesjonsfritt Ikke utbygd vannvei - Rest - samlet plan

Byggeforbudssoner kraftledninger

31.10.2024 09:23:33 Side 4 av 37



Temadata - Fjernvarme

Fjernvarme

konsesjonsområde

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Fjernvarme konsesjonsområde 1 x 121.56m2
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Temadata - Forurensning - Støy og grunn

Forurenset grunn - Ikke

akseptabel forurensning

Forurenset grunn - Akseptabel

forurensning med dagens bruk

Støy rød sone veg (over 65

dBA)

Støy gul sone veg (55-65

dBA)

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Støy rød sone veg (over 65 dBA) 1 x 93.77m2

Støy gul sone veg (55-65 dBA) 1 x 27.79m2

 

Tema uten treff:

Forurenset grunn - Ikke akseptabel
forurensning

Forurenset grunn - Akseptabel
forurensning med dagens bruk

Forurenset grunn - Lite/ikke forurenset

Forurenset grunn - Mistanke om
forurensning

Rød støy sone lufthavn Gul støy sone lufthavn

Støy rød sone Forsvarets flyplasser Støy gul sone Forsvarets flyplasser Støy rød sone Forsvarets skyte- og
øvingsfelt

Støy gul sone Forsvarets skyte- og
øvingsfelt

Støy rød sone jernbanenett Støy gul sone jernbanenett

Støy grønn sone jernbanenett (stille
område)

Støy jernbanenett ikke kartlagt

31.10.2024 09:23:33 Side 6 av 37



Temadata - Forurensning - Bybrannen og bromerte flammehemmere

Mulig grunnforurensing fra

bybrannen 1904

Næring med potensiale for

utslipp av bromerte

flammehemmere

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Mulig grunnforurensing fra bybrannen 1904 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Næring med potensiale for utslipp av
bromerte flammehemmere
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Temadata - Friluftsliv

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Statlig sikra friluftslivsområde Fotrute Sykkelrute

AnnenRute Skiløype Nærturterreng

Leke- og rekreasjonsområde Grønnkorridor Marka

Strandsone med tilhørende sjø og
vassdrag

Jordbrukslandskap Utfartsområde

Store turområder med tilrettelegging Store turområder uten tilrettelegging Særlige kvalitetsområder

Andre friluftslivsområder Bestemmelsesområde marka
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Temadata - Geologi - Bergrettigheter, marin grense, grunnvann, grus-, pukk-, og mineralressurser

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Grusressurser - Massetak Grusressurser - Prøvepunkt Grusressurser - Sikker avgrensning

Grusressurser - Usikker avgrensning Pukkressurser - Pukkverk Pukkressurser - Prøvepunkt

Pukkressurser - Ressursområde Grunnvannbrønn, Løsmasse Grunnvannbrønn, Fjell

Energibrønn, Løsmasse Energibrønn, Fjell LGNbrønn, Løsmasse

LGNbrønn, Fjell LGNOmråde ref punkt, Løsmasse LGNOmråde ref punkt, Fjell

Grunnvann oppkomme, Løsmasse Grunnvann oppkomme, Fjell LGN grunnvann oppkomme, Løsmasse

LGN grunnvann oppkomme, Fjell Brønnpark, Løsmasse Brønnpark, Fjell

Sonderboring Bergrettigheter - Undersøkelsesrett Bergrettigheter - Utvinningsrett

Mineralressurser - Naturstein forekomst
(punkt)

Mineralressurser - Industrimineraler
forekomst (punkt)

Mineralressurser - Metaller forekomst
(punkt)

Mineralressurser - Naturstein forekomst
(flate)

Mineralressurser - Industrimineraler
forekomst (flate)

Mineralressurser - Metaller forekomst
(flate)

Mineralressurser - Naturstein prospekt
(punkt)

Mineralressurser - Industrimineraler
prospekt (punkt)

Mineralressurser - Metaller prospekt
(punkt)

Mineralressurser - Naturstein prospekt
(flate)

Mineralressurser - Industrimineraler
prospekt (flate)

Mineralressurser - Metaller prospekt (flate)

Mineralressurser - Naturstein registrering
(punkt)

Mineralressurser - Industrimineraler
registrering (punkt)

Mineralressurser - Metaller registrering
(punkt)

Mineralressurser - Naturstein registrering
(flate)

Mineralressurser - Industrimineraler
registrering (flate)

Mineralressurser - Metaller registrering
(flate)

Marin grense, høyde Marin grense, modellert Areal over marin grense

Areal med lite eller ingen marin påvirkning
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Temadata - Geologi - Radon

Radon aktsomhet - Moderat til

lav

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Radon aktsomhet - Moderat til lav 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Radon aktsomhet - Særlig høy Radon aktsomhet - Høy Radon aktsomhet - Usikker
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Temadata - Geologi - Løsmasser

Løsmasser - Fyllmasse

(antropogent materiale)

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Løsmasser - Fyllmasse (antropogent materiale) 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Løsmasser - Morenemateriale,
uspesifisert

Løsmasser - Tykk morene Løsmasser - Tynn morene

Løsmasser - Randmorene Løsmasser - Breelvavsetning Løsmasser - Bresjø- / innsjøavsetning

Løsmasser - Hav- og fjordavsetning, tykt
dekke

Løsmasser - Marin strandavsetning Løsmasser - Hav- og fjordavsetning,
strandavsetning, tynt dekke

Løsmasser - Elveavsetning Løsmasser - Vindavsetning Løsmasser - Forvitringsmateriale

Løsmasser - Skredmateriale Løsmasser - Steinbreavsetning Løsmasser - Torv og myr (organisk
materiale)

Løsmasser - Humusdekke/ tynt torvdekke
over berggrunn

Løsmasser - Bart fjell / fjell med tynt
torvdekke, uspesifisert
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Temadata - Kulturminner - Enkeltminner, kulturmiljøer, brannsmitteområder og trehusmiljøer

Enkeltminner - Verneverdig Enkeltminner - Ikke fredet Brannsmitteområder

Verneverdige tette

trehusmiljøer

Kulturmiljøer

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Enkeltminner - Verneverdig 1 x 96.66m2

Kulturmiljøer 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Enkeltminner - Fredet Enkeltminner - Listeført Enkeltminner - Ikke fredet

Brannsmitteområder Verneverdige tette trehusmiljøer
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Temadata - Kyst og fiskeri

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Korallrev Akvakulturlokaliteter - alle Fiskeriplasser - Aktive redskap

Fiskeriplasser - Passive redskap Gyteområder Oppvekst - beiteområder

Låssettingsplasser
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Landbruk - Vernskog, jordkvalitet og dyrkbar jord

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Vernskog Dyrkbar jord Dyrkbar jord - Endret etter 2008

Dyrkbar jord - Ikke endret Svært god jordkvalitet God jordkvalitet

Mindre god jordkvalitet
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Temadata - Landbruk - ar5

Bebygd Samferdsel Åpen fastmark

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Bebygd 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Samferdsel Fulldyrka jord Overflatedyrka jord

Innmarksbeite Skog Åpen fastmark

Myr Snø/isbre Vann
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Temadata - Landbruk - Reindrift

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Reindrift - Sperregjerde, permanent Reindrift - Sperregjerde, midlertidig Reindrift - Beitehagegjerde

Reindrift - Fangarm Reindrift - Bro Reindrift - Trasé for motorisert ferdsel

Reindrift - Båttransport for rein Reindriftsanlegg generelt Reindrift - Merkegjerde

Reindrift - Skille/opplastingsgjerde rein Reindrift - Kombinert gjerde (merke/slakt) Reindrift - Feltslakteanlegg

Reindrift - Mobilt arbeidsgjerde Reindrift - Gjeterbu / -hytte, varmestue Reindrift - Mye brukt teltplass

Reindrift - Gamme Reindrift - Naust/lager Reindrift - Trekklei

Reindrift - Beitehage Reindrift - Siidagrense Reindrift - Reinbeiteområde

Reindrift - Reinbeitedistrikt Reindrift - Reinkonsesjonsområde Reindrift - Restriksjonsområde

Reindrift - Konvensjonsområde Reindrift - Primærområde Reindrift - Sekundærområde

Reindrift - Ekspropriasjonsområde Reindrift - Flyttelei Reindrift - Oppsamlingområde

Reindrift - Årstidsbeite - Vårbeite I Reindrift - Årstidsbeite - Vårbeite II Reindrift - Årstidsbeite - Vinterbeite I

Reindrift - Årstidsbeite - Vinterbeite II Reindrift - Årstidsbeite - Sommerbeite I Reindrift - Årstidsbeite - Sommerbeite II

Reindrift - Årstidsbeite - Høstvinterbeite I Reindrift - Årstidsbeite - Høstvinterbeite II Reindrift - Årstidsbeite - Høstbeite I

Reindrift - Årstidsbeite - Høstbeite II
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Temadata - Natur - Villreinområder, naturvernområder, foreslåtte naturvernområder, artsdata og kulturlandskap

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Nasjonalt og regionalt viktige
kulturlandskap

Naturvernområder - Nasjonalpark Naturvernområder - Naturreservat

Naturvernområder -
Landskapsvernområde

Naturvernområder - Marint verneområde Naturvernområder - Artsfredning

Naturvernområder - Annen fredning Foreslåtte naturvernområder Artsforekomster

Villreinområder
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Temadata - Natur - Forvaltningsinteresse

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Alle fremmede arter (punkt) Alle arter av stor forvaltningsinteresse
(punkt)

Alle fremmede arter (flate)

Alle arter av stor forvaltningsinteresse
(flate)

Ansvarsarter (punkt) Trua arter (punkt)

Andre spesielt hensynskrevende arter
(punkt)

Spesielle økologiske artsformer (punkt) Prioriterte arter (punkt)

Fredete arter (punkt) Alle arter av særlig stor
forvaltningsinteresse (punkt)

Ansvarsarter (flate)

Trua arter (flate) Andre spesielt hensynskrevende arter
(flate)

Spesielle økologiske artsformer (flate)

Prioriterte arter (flate) Fredete arter (flate) Alle arter av særlig stor
forvaltningsinteresse (flate)
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Temadata - Natur - Vassdrag

Vassdragsområde

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Vassdragsområde 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Verneplanområde for vassdrag
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Temadata-natur-Nedbørfelt

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Sidenedbørfelt Nedbørfelt
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Temadata - natur - Natyrtyper

Kystlandskap

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Kystlandskap 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Naturtyper - Svært viktig og viktig Naturtyper - Lokalt viktig Naturtyper - Kystlynghei

Naturtyper - Kalklindeskog Naturtyper - Kalksjø Naturtyper - Hule eiker

Naturtyper - Slåttemyr Naturtyper - Slåttemark Innenlandslandskap

Marine landskap
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Temadata-natur-Inngrepsfrie Naturområder

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

INON - >=5 km fra inngrep INON - 3 - 5 km fra inngrep INON - 1 - 3 km fra inngrep
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Temadata - Plan

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Markagrensen 100 metersbelte langs sjøen
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Temadata - Plan - Grønt/blått temakart 2016/2017

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Leike- og rekreasjonsområder Grøntkorridor Nærturterreng

Marka Utfartsområder Parkering for turområde

Kulturlandskap Andre friluftsområder Barnehage, skolegård, idrettsbane,
gravsted

Badeplass Turveg/turdrag Gangveg

Markagrense i arealplanen Viktige barnetråkkregistreringer i konflikt
med vedtatt arealbruk

Friluftsinteresser i konflikt med vedtatt
arealbruk

Naturvernområde Utvalgt naturtype - slåttemark Utvalgt naturtype - kystlynghei

Prioriterte naturtyper Viktige områder vilt Gyteområder

31.10.2024 09:23:34 Side 24 av 37



Temadata - Plan - Kulturminner - Temaplan 2016/2017

Regulertele kulturminner

(H710)

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Regulertele kulturminner (H710) 1 x 97.12m2

 

Tema uten treff:

Båndlegging etter kulturminneloven
(H730)

Automatisk freda kulturminner Bevaring  av bygning- og kulturmiljø
(H570_A)

Bevaring  av krigsminner (H570_B) Kulturlandskap (H550) Kulturlandskap i kombinasjon med aktivt
landbruk (H510)
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Temadata - Plan - Fortettingsstrategi - Temaplan 2017/2017

Sone 1 - Urban fortetting

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Sone 1 - Urban fortetting 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Sone 2 - Boligfortetting i randsonene Sone 3 - Fortetting kollektivakse og
bydels-/nærsenter 

Sone 3 - Fortetting kollektivakse og
bydels-/nærsenter

Bydels-/nærsenter
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Temadata - Samferdsel

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Jernbane - i drift Jernbane - midlertidig ute av drift Jernbane - nedlagt

Jernbane - planlagt/under bygging Jernbane - fjernet Hovedled

Biled Farled - Forvaltningsareal Ankring
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Skredfare og aktsomhetsområder

Skred analyseområde Jord- og flomskred - Potensiell

skredfare

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Jord- og flomskred - Potensiell skredfare 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Utsatt for 100-årsskred Utsatt for 1000-årsskred Utsatt for 5000-årsskred

Skred analyseområde Aktsomhetsområde for snø- og steinskred Område ikke vurdert for skred
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Flomsoner

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Flomsoner Analyseomrade Flomsone 10 år Flomsone 20 år

Flomsone 50 år Flomsone 100 år Flomsone 200 år

Flomsone 500 år Flomsone 1000 år Flomsoner - Elv og vann
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Flomsoner Åknes

Ingen treff i temadatabasen.
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Flom aktsomhet

Grundig kartlagt med funn

(Flom aktsomhetsdekning)

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Grundig kartlagt med funn (Flom aktsomhetsdekning) 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Maksimal vannstandstigning <= 2,5 m Maksimal vannstandstigning 2-3 m Maksimal vannstandstigning 3-4 m

Maksimal vannstandstigning 4-5 m Maksimal vannstandstigning 5-6 m Maksimal vannstandstigning 6-7 m

Maksimal vannstandstigning 7-8 m Flom aktsomhetsområde Ikke kartlagt (Flom aktsomhetdekning)
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo dekningsområde

Grundig kartlagt med funn

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Grundig kartlagt med funn 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Delvis kartlagt med funn Ikke kartlagt Ikke relevant

Ikke-systematisk kartlagt med funn Innenfor jurisdiksjonsområde Kartlagt uten funn

Utenfor jurisdiksjonsområde
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Forsvaret

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Forsvarets skyte- og øvingsfelt
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Skredhendelser og kvikkleire

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Skredhendelse - Utglidning Skredhendelse - Isnedfall Skredhendelse - Flomskred

Skredhendelse - Jordskred Skredhendelse - Leirskred Skredhendelse - Løsmasseskred, uspes.

Skredhendelse - Snøskred Skredhendelse - Undervannskred Skredhendelse - Steinskred

Skredhendelse - Ikke angitt Kvikkleire - Risikoklasse 5 Kvikkleire - Risikoklasse 4

Kvikkleire - Risikoklasse 3 Kvikkleire - Risikoklasse 2 Kvikkleire - Risikoklasse 1
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Snø aktsomhet

Snøskred - Utløpsområde

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Snøskred - Utløpsområde 1 x 121.56m2

 

Tema uten treff:

Snøskred - Utløsningsområde
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Steinsprang aktsomhet

Ingen treff i temadatabasen.

 

Tema uten treff:

Steinsprang - Utløsningsområde Steinsprang - Utløpsområde
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Eiendommer innenfor analyseområdet
Kommune Gårdsnummer Bruksnummer Festenummer Seksjonsnummer Antall Areal

1508 201 77 0 0 1 121.56m2

Bygninger innenfor analyseområdet
Byggtype Antall Areal

Andre småhus med 3 boliger eller flere 1 96.17m2

Gjeldende arealformål i kommuneplaner/kommunedelplaner som berører analyseområdet
Formål Status Areal

Parkering Nåværende 0.03m2

Boligbebyggelse Nåværende 121.53m2

Arealplaner innenfor analyseområdet
Plan id Plannavn Plantype Status Areal

1504446 Ålesund sentrum Eldre reguleringsplan Endelig vedtatt arealplan 121.56m2

2023006952 Brosundtunnelens
dagsone Ysteneset

Detaljregulering Planforslag 121.53m2

Gjeldende reguleringsformål i reguleringsplaner som berører analyseområdet
Formål Areal

Felles avkjørsel 0.03m2

Konsentrert småhusbebyggelse 121.53m2
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Ålesund kommune

Planstatus

MATRIKKELENHET
Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

1508 - Ålesund kommune 201 77 0 6 Røysegata 38, 6003 ÅLESUND

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN
Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal

Boligbebyggelse - Nåværende Kommunedelplan - Kommunedelplan for Ålesund 2016 - 2028 (9.3.2017) 121.53m2

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformål Areal

Ja

1508 1504446 Ålesund sentrum (17.3.2000) Bevaring av bygninger 97.12m2

1508 1504446 Ålesund sentrum (17.3.2000) Konsentrert småhusbebyggelse 121.53m2

BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?

PLANID Plannavn

Nei

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei

PLANFORSLAG
Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Ja

1508 2023006952 Brosundtunnelens dagsone Ysteneset 

KOMMENTARFELT:
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Det tas forbehold om feil og mangler.
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Ålesund kommune

Kommunedelplan

Målestokk

1:4000

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 77 Fnr: 0 Snr: 6

Adresse: Røysegata 38

6003 ÅLESUND

Annen info:
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Tegnforklaring

Europavegboks Riksvegboks Fylkesvegboks

Europaveg gatenavn.. Riksveg gatenavn.. Sti

Traktorveg Vegbom Eiendomsgrense_nøyaktigh<1

5

Eiendomsgrense generert Eiendomsgrense_nøyaktigh>1

5

Eiendomsgrense fiktiv

Fiktiv avgrensning for anlegg Kai- og bryggekant Frittstående mur

Loddrett mur Byggetiltak Stikningsberegnet Byggetiltak Ca. angivelse

Byggetiltak Ca. angivelse Forsenkningskurve  Ålesund Høydekurve 5m Ålesund

Elv og bekk Kanal og grøft Kystkontur tekniske anlegg

Kystkontur Innsjøkant Takkant

Byggetiltak Stikningsberegnet Byggetiltak Ca. angivelse KpOmråde kommunedelplan

gjeldende

Bygg godkjent revet KpBestemmelseGrense Fjernveg - På bakken -

Nåværende

Fjernveg - På bakken -

Fremtidig

Fjernveg - Tunnel -

Nåværende

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Hovedveg - På bakken -

Fremtidig

Hovedveg - Tunnel -

Nåværende

Hovedveg - Tunnel - Fremtidig

Samleveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - Tunnel -

Nåværende

Sykkelveg - På bakken -

Fremtidig

Gangveg - På bakken -

Nåværende

Gangveg - På bakken -

Fremtidig

Turveg/turdrag - På bakken -

Nåværende

Farled - Nåværende Vegkryss - På bakken -

Fremtidig

Grense for arealformål Grense for angitt hensynsoner Grense for båndleggingsoner

Bevaring kulturmiljø Båndlegging etter lov om

naturvern

Boligbebyggelse

Sentrumsformål Forretninger Offentlig eller privat

tjenesteyting

Andre typer nærmere angitt

bebyggelse og anlegg

Uteoppholdsareal Kombinert bebyggelse og

anleggsformål

Bebyggelse og anlegg Boligbebyggelse Andre typer nærmere angitt

bebyggelse og anlegg

Samferdselsanlegg og teknisk

infrastruktur (arealer)

Parkering Trase for teknisk infrastruktur

Friområde Blågrønnstruktur Friluftsområde

Småbåthavn 
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Ålesund kommune

Reguleringsplan

Målestokk

1:1000
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Adresse: Røysegata 38
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Tegnforklaring

MatrikkelnummermedSnr Europavegboks Fylkesvegboks

Europaveg gatenavn. Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Sti Eiendomsgrense_nøyaktigh<1

5

Eiendomsgrense generert

Eiendomsgrense_nøyaktigh>1

5

Eiendomsgrense fiktiv VeggFrittstående

Fiktiv avgrensning for anlegg Hekk MurFrittstående

MurLoddrett Gjerde Kai- og bryggekant

Frittstående mur Loddrett mur Byggetiltak Stikningsberegnet

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant VegAnnenAvgrensning

GangfeltAvgrensning AnnetVegarealAvgrensning Vegdekkekant

VegAnnenAvgrensning Byggetiltak Ca. angivelse Forsenkningskurve  Ålesund

Høydekurve 1m Ålesund Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur

Takkant Byggetiltak Stikningsberegnet RpOmråde vedtatt linje - på

grunnen

RpOmråde forslag RpOmråde vedtatt - på

grunnen

Midlertidig forbud mot tiltak

RpGrense RpFormålgrense Avkjørsel - kun utkjøring

Bygg, kulturminner, mm som

skal bevares

Byggegrense Planlagt bebyggelse

Bebyggelse som inngår i

planen

Regulert senterlinje Frisiktlinje

Regulert kant kjørebane Regulert fotgjengerfelt Bevaring av bygninger

Boligområde Frittliggende

småhusbebyggelse

Konsentrert

småhusbebyggelse

Annet byggeområde Kjøreveg Gate m/fortau

Annen veggrunn Gang-/sykkelveg Gangveg

Trafikkområde i sjø og

vassdrag

Park Felles avkjørsel

Bolig/Forretning Bolig/tjenesteyting Angitt bebyggelse og

anleggsformål kombinert med

andre angitte hovedformål

RPvedtatt_pbl2008

Maskeringslag

Reguleringsplaner Raster

Ålesund (tif)
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Saksframlegg 

 
Mellombels forbod mot tiltak - Ysteneset - Forlenging 
 
 

   
Dokumentinformasjon: 

Saksbehandlar: Rønnaug Beate Mork  Arkivsak: 20/1131 
E-post: postmottak@alesund.kommune.no Journalpost: 23/11906 

 
Behandling: 

Saksnummer: Utval: Dato: 
034/23 Planutval 14.02.2023 

 
 
034/23 - Planutval 
 
Vedtak: 
Planutvalet vedtek å forlenge det mellombelse forbodet mot tiltak i Ysteneset frå det tidspunktet 
noverande forbod går ut og til pågåande planarbeid vert avslutta, med ei maks lengd på 2 år. Vedtaket 
blir gjort med heimel i plan- og bygningslova § 13-3. Forbodet vil med dette vedtaket ha gyldigheit fram 
til 21.03.2025. 
 
 
Behandling: 
Alternativt forslag FrP og Ålesundslista  Håkon Lykkebø Strand 
Planutvalet vedtek å forlenge det mellombelse forbodet mot tiltak i Ysteneset frå det tidspunktet 
noverande forbod går ut og til pågåande planarbeid vert avslutta, med ei maks lengd på 2 år. Vedtaket 
blir gjort med heimel i plan- og bygningslova § 13-3. Forbodet vil med dette vedtaket ha gyldigheit fram 
til 21.03.2025. 
 
Votering: 
Kommunedirektøren si innstiling 5 stemmer. 
Håkon Lykkebø Strand (Frp) sitt forslag vedtatt med 8 stemmer. 
Desse stemte for kommunedirektøren sitt forslag: 
Frode Dyrkorn og Karoline Stette (Sp), Henriette Bryn (A) og Tove Nygård (A), Tore Johan Øvstebø (KrF). 
 
 
Kommunedirektøren si innstilling: 
Planutvalet vedtek å forlenge det mellombelse forbodet mot tiltak i Ysteneset frå det tidspunktet 
noverande forbod går ut og til pågåande planarbeid vert avslutta, med ei maks lengd på 4 år. Vedtaket 
blir gjort med heimel i plan- og bygningslova § 13-3. Forbodet vil med dette vedtaket ha gyldigheit fram 
til 21.03.2027. 

 
 
 
Saksgang: 
For å sikre areal til innslagspunkt for ein framtidig Brosundtunnel ved Ysteneset i Ålesund sentrum, blei 



det i 2017 lagt ned forbod mot tiltak for det aktuelle området.   
 
Forbodet blei vedteke 21.03.2017 av Plan- og byggesaksutvalet i gamle Ålesund. Etter at grunneigar 
signalisert at dei ønskte å ta opp igjen spørsmålet om mogleg omregulering og utnytting av eigedomen i 
2020, vart forbodet forlenga av Planutvalet i to nye år fram til 21.03.2023, sak 025/21, 09.02 2021 
 
Sidan førre forlenging av forbodet har oppstart av planarbeidet blitt kunngjort og varsla, og planprogram 
for regulering av Brosundtunnelen blitt fastsett av Planutvalet i møte 22.06.2021. Vidare er det inngått 
avtale med Norconsult om arbeidet med å regulerer dagsona for tunnelinnslaget på Ysteneset. Det vil 
difor vere føremålstenleg å forlenge forbodet mot tiltak til planarbeidet er gjennomført.  
 
For å forlenge eit midlertidig forbod mot tiltak, vert det stilt krav til at det skal vere særlege grunnar for 
eit slikt vedtak.  
 
Saksopplysningar: 

· Mellombels forbod mot tiltak blei vedteke 21. mars 2017.  

For vurderingar gjort i det opphavlege vedtaket viser vi til vedlegg i saka. 

· Forbodet vart forlenga av Planutvalet i to nye år til 21.03.2023, sak 025/21, 09.02 2021. Viser 
til vurderingane gjort i vedtak om forlenging. vedlegg i saka. 

· Brosundtunnelen som plansak blei varsla oppstarta og planprogrammet vart lagt ut til offentleg 
ettersyn i mars 2019. 

· Planprogrammet for Brosundtunnelen vart fastsett 22.06.2021. 
· Det var utlyst anbodskonkurranse på utarbeiding av godkjent reguleringsplan for 

Brosundtunnelen, med frist 09.05.2022. Rammene for arbeidet var estimert til 2,5 – 3 mill. 
ekskl. mva. Det kom inn eitt tilbod, dette var på nærare 8,5 mill.  

· For å kome vidare med planarbeidet, vart det gjennomført ei ny minikonkurranse for 
innhenting av anbod på planarbeidet. Her var planarbeidet avgrensa til å gjelde for 
tunnelinnslaget på Ysteneset, inklusiv trafikksystemet i Sundgata og langs Ålesundsvegen, med 
frist. 14.10.2022. Det kom inn to tilbod. 

· På bakgrunn av  anbodskonkurransen er det inngått avtale mellom Ålesund kommune og 
Norconsult om utarbeiding av reguleringsplanen for området. Det blei gjennomført eit 
avtalemøte med partane 19.01.2023, med mål om å gjennomføre oppstartsmøte medio 
februar, og varsle oppstart av planarbeidet medio mars 2023. 

 

 



 

Illustrasjon: Planområdet på Ysteneset.  

Bakgrunn: 
Kommunestyret i Ålesund bad i 2017 om at planarbeidet med Brosundtunnelen vart starta opp og gitt 
høgste prioritet. Prosjektet var ein periode med i kommunen sine planar for første fase av bypakken, 
men vart seinare tatt ut, med klare signal om at det skulle prioriterast i neste fase av bypakken. 
Prosjektet er i dag ikkje med i bypakken, men kommunestyret har bedt om at planarbeidet vert 
vidareført, og det er sett av midlar til føremålet.  
 
Planutvalet vedtok i februar 2021 å forlenge forbodet mot tiltak fram til 21.03.2023. Administrasjonen 
har ikkje kome i mål med planarbeidet innan fristen.  
 
Det vart først gjennomført ein anbodsprosess for regulering av heile tunnelen, inklusiv trafikkløysingar 
ved inn- og utkøyringar, og nødvendige utgreiingar i planarbeidet. Tilbodet vi fekk inn overskreid langt 
det beløpet som var sett av til arbeidet.  
 
Etter ein ny anbodsprosess som berre omfattar arealet rundt innslaget for tunnelen i Ysteneset inklusiv 
trafikksystemet i Sundgata og langs Ålesundsvegen, har Ålesund kommune inngått ein avtale med 
Norconsult om å utarbeide planen. Dette arbeidet vil ha eit omfang som vil kunne dekkes av det beløpet 
som er satt av til reguleringsarbeidet.  
 
Vurderingar: 
Det skal iht. §13 – 3 i plan- og bygningslova spesielle grunnar til for forlenge fristen for mellombels 
forbod mot tiltak. 
 
Ei gjennomføring av Brosundtunnelen i framtida krev at det vert sette av tilstrekkeleg areal til 
trafikkavvikling i dagsonene for tunnelinnslaga. Det er mange omsyn som må takast for å løyse  
dette på ein god måte. Det aktuelle arealet ved Ysteneset er regulert til bustadar og kombinert bygnad -  



bustadar og forretning gjennom reguleringsplanen for Ålesund Sentrum, men er i dag ubygd. Dette 
opnar for at ein kan vurdere gode løysingar for trafikkavvikling og tunnelinnslag utan å ta omsyn til 
eksisterande bygnadar i området. Økonomi spelar også ei rolle. Å erstatte ei ubygdtomt, vil vere klart 
rimelegare enn å kjøpe ut ein eigedom med bustadkompleks som i sin eigenskap av å vere bynært, 
naturleg nok vil ha høg utnyttingsgrad. 
 
Å gje slepp på Ysteneset som innslagspunkt er noko administrasjonen ikkje vil tilrå, då det gjennom 
arbeidet med planprogrammet og førebuande undersøkingar viser at planlagd trase vil vere den best 
høvelege når det gjeld måloppnåing. Innslaget på Ysteneset peiker seg ut når det gjeld byggekostnad og 
kor mange som vil nytte seg av tunnelen. Eit innslag vest for Ellingsøytunnelen er viktig for å ta ein større 
del av trafikken som kjem frå Flatholmen, Giske og Ellingsøya. 
 
Planprogrammet er fastsett og det er inngått bindande avtale om å utarbeide reguleringsplan for arealet 
som vert omfatta av forbodet. Det er gjennomført eit avtalemøte med partane, der foreløpig prosess og 
framdrift vart diskutert. Målsettinga er å gjennomføre eit oppstartsmøte medio februar, og varsle 
oppstart av planarbeidet medio mars 2023.  
 
Administrasjonen har sett inn naudsynte ressursar for å sluttføre reguleringsplanen for å sikre seg det 
handlingsrommet ein treng for å kunne realisere Brosundtunnelen.  
Det gjeld også som ei avklaring opp mot grunneigar.  
 
Ei eventuell utbygging i området, før ein ny plan ligg føre, vil skade dei overordna samfunnsinteressene i 
området, sett i samanheng med ei utbygging av Brosundtunnelen. Det ligg difor føre særlege grunnar 
som talar for ei fristforlenging.  
 
 
Økonomiske / juridiske / andre driftsmessige og organisatoriske konsekvensar: 
Ein skal, i saker med fristforlenging av mellombelse forbod mot tiltak, gjere vurderingar om grunneigarar 
i området skal gjevast straksinnløysing. Vår vurdering er at det ikkje skal gjevast ei slik opning for 
straksinnløysing av tomtegrunn så lenge tomta ikkje er bebygd.  
 
Eit vedtak om fristforlenging blir rekna som eit enkeltvedtak etter forvaltningslova og partar som er råka 
kan klage på vedtaket.  
 
Sjølv om det ikkje er relatert til forbodet, er det viktig at kommunen er budd på å måtte imøtekomme 
plikta kommunen har i høve innløysing etter § 15-2 i plan- og bygningslova. Det er ein rett grunneigar har 
og som kommunen må imøtekome om kravet blir fremma. 
 
Kostnaden med å fullføre ei plansak for dagsona av Brosundtunnelen ved Ysteneset er stipulert til ca. 3 
millionar kroner. 
 
Konklusjon med grunngiving: 
Det ligg i vurderinga klare grunnar for at ein i denne saka må gå for ei forlenging av det mellombelse 
forbodet mot tiltak på Ysteneset.  

· Tilrettelegging av ein framtidig tunnel under Brosundet har høg prioritet.  
· Det er utført et stort arbeid med planprogrammet for Brosundtunnelen, og planprogrammet er 

fastsett av Planutvalet. 
· Planarbeidet for arealet rundt innslaget for tunnelen i Ysteneset inklusiv trafikksystemet i 

Sundgata og langs Ålesundsvegen er påbegynt.  
· Det er sett av ressursar og midlar til planarbeidet. 
· Det vil vere samfunnsmessig og økonomisk uheldig å tillate utbyggingar i området før ein 

reguleringsplan er ferdigstilt.  



 
Det ligg difor føre særlege grunnar til fristforlenging.  
 

 

Jon Steven Hasseldal 
Kommunedirektør                                                  Malin Piegsa 
                                                                      kommunalsjef 
 
Utrykte dokument i saka: 
 
 
 
Vedlegg: 
  

1. Mellombels forbod mot tiltak - Ysteneset - Forlenging - 2021 
2. Ysteneset - Midlertidig forbud mot tiltak - Vedtak mars 2017 
3. Ønsker å gjenoppta plandialog - Ysteneset - Midlertidig forbud mot tiltak 
4. Ålesund sentrum - Brosundtunnelen -Fastsetting av planprogram 
5. Ålesund sentrum - Brosundtunnelen - Endelig planprogram_rev3_20210326 
6. Ysteneset - Vedrørende utløp av midlertidig forbud mot tiltak 
7. Ysteneset - Vedrørende utløp av midlertidig forbud mot tiltak (1329597) 
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Bevaring - type F ( Fredet bebyggelse etter kulturminneloven )

Bevaring - type J

Bevaring - type T

Bevaring - type N

Bevaring - type A

( Verneverdig bebyggelse -gjenreisningsperioden 1904 - 1915 )

( Verneverdig trehusbebyggelse fra før bybrannen )

( Verneverdig bebyggelse av nyere dato )

( Verneverdige anlegg , eks. Molja, Sneglehusparken )

TEKNISK SEKTOR - PLAN OG BYGNINGSAVDELINGEN 11.09.97

Bebyggelse som forutsettes flyttet ( eks. og nylokalisering )
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REGULERINGSFORSLAG ÅLESUND SENTRUM
TEMAKART: BEVARING

Bevaring - type F ( Fredet bebyggelse etter kulturminneloven )

Bevaring - type J

Bevaring - type T

Bevaring - type N

Bevaring - type A

( Verneverdig bebyggelse -gjenreisningsperioden 1904 - 1915 )

( Verneverdig trehusbebyggelse fra før bybrannen )

( Verneverdig bebyggelse av nyere dato )

( Verneverdige anlegg , eks. Molja, Sneglehusparken )

TEKNISK SEKTOR - PLAN OG BYGNINGSAVDELINGEN 11.09.97

Bebyggelse som forutsettes flyttet ( eks. og nylokalisering )

TEGNFORKLARING:
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REGULERINGSFORSLAG ÅLESUND SENTRUM
TEMAKART: BEVARING

Bevaring - type F ( Fredet bebyggelse etter kulturminneloven )

Bevaring - type J

Bevaring - type T

Bevaring - type N

Bevaring - type A

( Verneverdig bebyggelse -gjenreisningsperioden 1904 - 1915 )

( Verneverdig trehusbebyggelse fra før bybrannen )

( Verneverdig bebyggelse av nyere dato )

( Verneverdige anlegg , eks. Molja, Sneglehusparken )

TEKNISK SEKTOR - PLAN OG BYGNINGSAVDELINGEN 11.09.97

Bebyggelse som forutsettes flyttet ( eks. og nylokalisering )

TEGNFORKLARING:



Ålesund kommune

Ledningskart

Målestokk

1:500

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 77 Fnr: 0 Snr: 6

Adresse: Røysegata 38

6003 ÅLESUND

Annen info:

31.10.2024 09:22:24 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2



Tegnforklaring

Fylkesvegboks Grensepunkt Grenselinje nøyaktig måling

Grenselinje middels nøyaktig-

skissenøyaktighet

Flaggstang Hekk

Frittstående mur Gjerde Loddrett mur

Bygningsdelelinje Bygningslinje Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Takkant Annen Bygning

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant Takoverbygg

Udefinerte bygg Bolig Garasje, carport og uthus

Næring og carport Sluk Hydrant

Kumlokk Trafikkøy Veg

Parkeringsområde Trapp Forsenkningskurve  Ålesund

Høydekurve 1m Ålesund Eiendomsteig
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Ålesund kommune

Situasjonskart

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 77 Fnr: 0 Snr: 6

Adresse: Røysegata 38

6003 ÅLESUND

Annen info:

31.10.2024 09:22:38 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 3



Tegnforklaring

MatrikkelnummermedSnr Europavegboks Fylkesvegboks

Europaveg gatenavn. Bygningspunkt Byggetiltak Ca. angivelse

Grenselinje nøyaktig måling Grenselinje middels nøyaktig-

skissenøyaktighet

Hjelpelinje fiktiv

Hjelpelinje veg-/vannkant Flaggstang Fiktiv avgrensning for anlegg

Kai- og bryggekant Hekk Frittstående mur

Gjerde Loddrett mur Byggetiltak Stikningsberegnet

Bygningsdelelinje Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Takkant Annen Bygning Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

Sti Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Garasje, carport og uthus Næring og carport

Sluk Hydrant Kumlokk

Trafikkøy Veg Parkeringsområde

Kai og brygge Trapp Forsenkningskurve  Ålesund

Høydekurve 1m Ålesund Eiendomsteig Kystkontur tekniske anlegg

Kystkontur Bebygd område Havflate

Annet
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Adresse Borgundvegen 14

Postnr 6003

Sted Ålesund

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 201

Bnr. 77

Seksjonsnr. 6

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2019-1026122

Dato 02.07.2019

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Karianne Austerslått

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

http://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår: 1906
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 34
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Vet ikke

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler

http://www.energimerking.no/beregninger


For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no

http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Borgundvegen 14 Gnr: 201
Postnr/Sted: 6003 Ålesund Bnr: 77
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 6
Bolignr: Festenr: 
Dato: 02.07.2019 09:56:57 Bygnnr: 
Energimerkenummer: A2019-1026122
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Karianne Austerslått

Bygningsmessige tiltak
Tiltak 1: Montere tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i 
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle 
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom 
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og 
tetthetsprøving. 

Tiltak 4: Utskifting av vindu
Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 5: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak på elektriske anlegg
Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres 
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og 
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tips 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 



INNKALLING TIL ÅRSMØTE 2024 
FOR  

SAMEIET BORGUNDVEIEN 14 / RØYSEGATA 38   
  

 
Dato: Tirsdag 30.01.2024.   Tid:   
Sted og tid:  18.00 Nedre Strandgate 43a, Ålesund 
 
Sakliste: 
Sak 01:  Godkjenning og evt. merknader til innkalling og sakliste  
Sak 02:  Valg av møteleder, referent og sameiere til å signere protokoll 
Sak 03:  Behandle styrets årsmelding  (note 1).    
Sak 04:  Behandle årsregnskap for 2023.  

(Arvid / Lasse, fint hvis dere kan gjøre en oppstilling på både regnskap og budsjett         
som vi kan dele ut til alle. Eller send meg så tar jeg kopi på jobb) 

Sak 05:  Anvendelse / fordeling av overskudd /dekking av underskudd  
               Fastsettelse av honorarer. (Arvid og Lasse – noen tanker her?) 
Sak 06:  Forslag til budsjett for 2024, ev høyning av fellesavgifter – hvor mye?  
Sak 07:  Vedtekter og husordensregler  – Forslag å utsette dette til neste år 
Sak 08:  Styresammensetning, valg av styre og HMS ansvarlig 
Sak 09:  Dugnad - fastsettelse av dato for ev ekstra dugnad (?) 
Sak 10:  Oppdatering av eiere og leietakere og salg av leiligheter  
Sak 11:  Eventuelt Innkomne saker (meld til undertegnede senest 15.1.24) 

o valg av nytt styre 
o kompensasjon til styret?? 
o søppelhånteringen – info til alle leietakere – (Elias er «kontrollant» ) 
o vask av fellesareal – Else-Lill kan fortsette mot vederlag på 500kr mnd 

eller dugnad, dvs vaskeliste.   
o vannskaden i kjelleren den 6.10.22, hvordan gå videre? Advokaten? 

Hva gjenstår å gjøre?  Lede bort fukten i renna?? 
 
Deretter:   Ordet er fritt! ;)  Veien videre...?  
(Spørsmål fra Else-Lill om husets fremtid? Skal vi kontakte Westre eller annen utbygger om 
de vil kjøper hus og tomt????????) 
 
Fint hvis dere kan gi tilbakemelding om dere kommer eller ikke, senest 15.4.23. 
 
 

Ålesund 2.1.2024.    
     Else-Lill Tønnesen.  (styreleder).  

Mobil: 9779 6818        Mail: else_lill_tonnesen@hotmail.com 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 



Røysegata 38
Nabolaget Storledbakken - vurdert av 38 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Røysebakken 1 min
Linje 1, 4, 10, 11, 12, 18, 21, FB65 0.1 km

Ålesund Lufthavn, Vigra 17 min

Skoler

Volsdalen skole (1-7 kl.) 16 min
245 elever, 15 klasser 1.2 km

Aspøy skole (1-7 kl.) 22 min
161 elever, 12 klasser 1.6 km

Kolvikbakken ungdomsskole (8-10 kl.) 4 min
395 elever, 26 klasser 2.4 km

Skarbøvik ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
223 elever, 12 klasser 4.1 km

Ålesund videregående skole 18 min
380 elever, 19 klasser 1.2 km

Akademiet videregående skole Ål... 20 min
360 elever 1.4 km

Ladepunkt for el-bil

Kipervika P-hus 5 min

Kremmergården parkeringshus 13 min

«Rolig og stille nabolag for å være så
nært sentrum.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Høflige 57/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Storledbakken 750 538

Ålesund 46 717 23 086

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Klipra barnehage (1-5 år) 7 min
30 barn 0.5 km

Jugendby barnehage (0-5 år) 8 min
37 barn 0.6 km

Midtbyen barnehage (1-5 år) 11 min
44 barn 0.8 km

Dagligvare

Kiwi Sundgata 2 min

Eurospar Ålesund Storsenter 9 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 84/100

Trafikk
Lite trafikk 77/100

Sport

Bybadet 5 min
Badeland 0.4 km

Turnhallen 8 min
Aktivitetshall 0.6 km

Family Sports Club Ålesund 3 min

Mudo Gym Ålesund 13 min

Boligmasse

15% enebolig
34% rekkehus
32% blokk
20% annet

«Urbant miljø, med flott utsikt, kort
vei til alle fasiliteter, og med nærhet
til naturen.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Ålesund Storsenter 10 min

Vitusapotek Ålesund Storsenter 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
31% 6-12 år
17% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Storledbakken
Ålesund
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 21% 33%

Ikke gift 68% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



ORDENSREGLER FOR SAMEIET BORGUNDVEIEN 14    2019 
 
Generelt 

• Målsettingen med husreglene er at alle eiere og leietakere  i sameiet skal trives. 
Beboerne i huset plikter derfor å følge ordensreglene.  

• Beboerne er erstatningspliktige for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse 

av husordensreglene eller mangel på normal aktsomhet. 

• Dugnad holdes 1-2ganger pr. år. Eiere som ikke kan delta i denne må gi beskjed til styret. 
Eiere må informere leietakere at det er obligatorisk å delta i gjennomgang av 
brannvarslingssystemet og brannstigene på dugnadsdagen. 

• Medlemmer av styret har fullmakt til å påse at husordensreglene avholdes. 

Henvendelser til styret vedrørende husorden skal skje skriftlig. 

Spesielt 

• Røyking er ikke tillatt inne i huset. Dersom du røyker ute tar du vare på sneipene dine. 

• Det skal være ro i huset mellom klokka 22.00 og 07.00. (tilfeldige avvik fra dette kan skje, 

men da gjennom avtale med naboer). 

• Husdyr er ikke tillatt i huset. 

• Inneklima: Ansvar for lufting av egen leilighet og at alle rom holdes varme for å hindre 
frysing av vann i rørene 

• Fellesarealene (trapp, loft og kjellerrom): det får ikke stå ting som er til sjenanse for 
andre beboere eller til hinder ved en eventuell utrømning   ved røyk eller brann. 

• Renhold av trappene inne utføres av Else-Lills leieboer i 4. etasje øst en gang pr. måned. 

Klage på renholdet rettes til ansvarlig leieboer eller til Else-Lill. 

• Uteterrassen skal holdes ryddig. 

• Oppsetting av egne parabolantenner er ikke tillatt, de som er der skal fjernes. 

• Søppel skal sorteres og kastes i rett dunke: 

o Grå dunke: husholdningsavfall, knytt sammen plastposene 
o Blå dunke: papp og papir 
o Plastikk skal rengjøres og legges i den 3. dunken 
o Glass og metall skal IKKE kastes i dunkene, men leveres på Utstillingsplassen 
o Andre ting skal leveres til Bingsa. Bingsakortet ligger i el-skapet oppe i 4. etasje 

og skal legges tilbake der etter lån slik at det til en hver tid er tilgjengelig for alle. 

• Ytterdørene skal holdes  låste til enhver tid. 

• Ved snøfall er alle ansvarlige måking av fortau. Eiere er ansvarlige for avstengning av 
fortau ved fare for takras. 

 
Brannvarslingssystemet  
Eier må forsikre seg om at leier er innsatt i hvordan dette fungerer og at brannvarslerne lett 
løses ut ved matos. Brannvarslere får IKKE røres eller rives ned. Hvis dette blir gjort, blir den 
skyldige ansvarlige for utgiftene dette medfører.  
Ved brannalarm MÅ alle beboere finne ut om det er ekte eller falsk er alarm. Alarmen får IKKE  
avstilles uten at årsaken er konstatert og uskadeliggjort. Deretter  resettes brannalarmen. 
Hvis det indikeres feil på branntavla må styret varsles. Alarmsystemet MÅ til enhver tid 
fungere!!! 
 

     Styret 



                Referat fra Årsmøtet for Sameiget Borgundveien 14, Ålesund.       
Dato: 30.01.2024 

 
Til stede:  
Kristian Standal (lght 1, 1Ø), Ingelin og Arvid Frostad (lght 2, 1V), Lasse Stårheimsvik (lght 3, 
2V), Elias Brunstad (lght 4, 2Ø), Else-Lill Tønnesen (lght 7, 4V + lght 8 4Ø) 
 
Sak 01: Godkjenning og evt. merknader til innkalling og sakliste . 

Ingelin ber om å få all informasjon som blir sendt ut til alle eiere. Else-Lill beklager at  
dette ikke har blitt gjort, men det skal gjøres i fremtiden. Hun vil derimot ikke få info 
som går ut til bare styret, det vil bli sendt til hennes far, Arvid,  som sitter i styret. 

 
Sak 02:  Valg av møteleder, referent og sameiere til å signere protokoll 
   Møteleder: Lasse Starheimsvik 
   Referent:  Else-Lill Tønnesen 

  Signaturer: Elias Brunstad og Kristian Standal 
 
Sak 03:  Behandle styrets årsmelding     
  Følgende saker ble diskutert: 
 

•   Vannskaden i kjelleren  
Det har vært mye frem og tilbake med denne saken, Takstmann Bakkebø 
skrev en skaderapport  (vedlegg 1) ang. saken. Den ble sendt til advokat 
Therese  Vasset som sendte den, pluss et krav (vedlegg 2)   til kommunen  
om erstatning til sameiet for skaden som vi og takstmann Bakkebø mener 
Ålesund Kommune må ta på seg ansvaret for. Dette kravet ble avvist fra 
kommunens side.  
Vedtak:  Vi  forsøker å ordne dette på beste måte selv,  Kristian kontakter 
Takstmann Trond Ose ( anbefalt av advokat Vasseth) for videre råd i saken. 
 

• Ferdigattester.  
Det har fremkommet under året at det ikke finnes ferdigattester hos 
kommunen på leilighetene i huset etter seksjoneringen som ble gjort av 
Klokk i 2000-2002. Klokk og Ingeniør Rolf Stavset var delaktige i dette 
arbeidet, de hevder med bestemthet at de leverte inn ferdigattester til 
kommunen i 2002 (2001? )  
Ord mot ord, derfor ble det holdt en forhåndskonferanse med arkitekt Sofie 
Søvik og advokat Krister Omenås, avdelingsleder på byggesaksavdelingen  i 
Kommunen. Else-Lill og Elias representerte Sameiet med støtte av Rolf 
Stavset. Igjen ord mot ord, kommunen hevder det ikke finns ferdigattest, 
Stavset hevder med sikkerhet at det ble levert... Diskusjoner blei ført og  
konklusjonen ble at dette må ordnes. Stavset sa seg villig å hjelpe sameiet 
med dette, ved å kontakte Spjelkavik Rør som var firmaet som utførte 
rørarbeidet i 2000-2002 for å få klarhet i hvordan dette gjordes. Dette må 
da sendes til kommunen for videre godkjenning.... Leiligheten kan ikke 
selges uten ferdigattester. 



Sofie Søvik sender ut referat fra dagens møte, det vil bli lagt til her som 
vedlegg eller mailet til alle eierne når vi får det. 

  
 Sak 04:  Behandle årsregnskap for 2023.   (Arvid, Lasse) 
 

• Økonomien. 
På grunn av alt som har skjedd under 2023, kostnader for utlegg til de 2 
vannskadede leilighetene i første etasje (27 000kr), advokatutgifter, 
takstmann, Stavset, forhåndskonferanse med ÅK, osv, har sameiet meget 
dårlig økonomi. Vi må ha inn mer penger snarest mulig. 

 
Sak 05:  Anvendelse / fordeling av overskudd /dekking av underskudd  
      Sameiet har ikke noe overskudd 

Vedtak: Styret fortsetter å arbeide uten honorar med mål om å få orden på 
økonomien  
Arvid sender ut informasjon ang. krav om ekstra innbetalinger til sameiet 
( 2 ekstra fellesavgifter i februar)  
  

Sak 06:  Forslag til budsjett  
      Vedtak: Å få inn mer penger og å betale det som absolutt må betales 
 
 
Sak 07:  Vedtekter og husordensregler     

   Vedtak: Å utsette dette til neste år 
 
Sak 08:  Styresammensetning, valg av styre og HMS ansvarlig 

Vedtak: Styremedlemmene fortsetter med samme oppgaver som de har i      
dag. Else-Lill ønsker å avgå som styreleder til neste år. 

 
Sak 09:  Dugnad - fastsettelse av dato for ev  dugnad  

   Vedtak: Dugnad holdes Lørdag 25.5. 2024 (med håp om at alle stiller) Det 
skal ryddes, vaskes og mye annet... 

 
Sak 10:  Oppdatering av eiere og leietakere og salg av leiligheter  

   Ingen nye eiere eller leitakere pr. dags dato. 
 
Sak 11:  Eventuelt Innkomne saker  

o Søppelhånteringen  må forbedres! Det er viktig at alle som leier ut informerer 
sine leietakere om å sortere søppelet riktig og å kaste i rett dunke.  

o Elias skriver en lappe or henger på utgangsdøren i 1. etasje ang. søppelet.   
o Dunkene blåser i vei - Lasse finner ut om Binlokk som kan holde dem på 

plass.  Ev. bestiller.   
o Vask av fellesareal – Else-Lill  fortsetter mot vederlag på 500kr mnd 
o Vannskaden i kjelleren den 6.10.22, det må nok til noen timers dugnadsjobb 

med å sette opp s.k. splashvegg for å lede bort vann fra renna, styret kaller 
inn ved behov. 

o Vi må kjøpe inn 2 nye brannslukkingsapparater for å ha ve inngangsdørene. 



Referent:  
 
Else-Lill Tønnesen: ____________________________________ 
 
 
Signaturer: 
 
Elias Brunstad________________________________________ 
 
 
Kristian Standal_______________________________________ 
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Oversiktskart
Adresse: Røysegata 38, 6003 Ålesund

Gnr/Bnr: 1508/201/77/0/6

Målestokk:

Leveransedato: 31.10.2024

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 33, 2d ±
1:500

122 m2Beregnet areal:
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Matrikkelkart
Adresse: Røysegata 38, 6003 Ålesund

Gnr/Bnr: 1508/201/77/0/6

Målestokk:

Leveransedato: 31.10.2024

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 33, 2d ±
Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter matrikkelloven  §17. Kommunen anbefaler tiltakshaver å klarlegge alle
eiendommer med usikre grenser.

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre). Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm).
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

1:500

Beregnet areal: 122 m2



Grensepunktrapport
122 m2Beregnet areal:

Arealmerknad:

EUREF89 UTM sone 33, 2dKoordinatsystem:

GrensepunkttypeNordLøpenr Nøyaktighet i cmMålemetodeGrensemerke nedsatt iØst Lengde Radius

Ukjent Terrengmålt45684.726957821.761 14.28 0Ikke spesifisert 14

Ukjent Terrengmålt45670.776957824.82 7.52 0Ikke spesifisert 14

Ukjent Annet  (denne har ingen mening, bør45671.16957832.313 14.25 0Ikke spesifisert 50

Ukjent Annet  (denne har ingen mening, bør45685.336957831.464 0.28 0Ikke spesifisert 50

Ukjent Terrengmålt45685.316957831.185 9.44 0Ikke spesifisert 14










