
Flott leilighet 
i beste 
bysentrum
Privat takterrasse, god 
takhøyde og store rom.
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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Arna & Åsane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
Tlf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

PROAKTIV.NO 1

ÅLESUND SENTRUM
Stor 3-romsleilighet i beste bysentrum. Privat takterrasse på 50 kvm og 

loft med potensiale.
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Keiser Wilhelms gate 47, 6003 
ÅLESUND 

Gnr./Bnr./Snr.: Gnr. 201, bnr. 318, snr. 7 i 
Sameiet Keiser Wilhelms gate 47

Prisantydning: 4.700.000,-

Omkostninger: 131.750,-

Totalpris: 4.831.750,-

Boligtype: Eierseksjon

Byggeår: 1940

Rom/soverom: 3/2

BRA: 165 m²

BRA-i: 101 m²

Etasje: 4

Tomt: 330 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 5.494,-

Felleskostnader inkl.: Kommunale 
avgifter, bygningsforsikring (ikke innbo), 
fiber og strøm i fellesareal.

Energimerke: Energiklasse: Rød G.

Parkering: Soneparkering og parkering 
mot avgift i området. Pris for soneparkering 
er kr. 850,- inkl mva. per år for bil nummer 1. 
Kjøper tilbys å overta leie av privat 
parkeringsplass i Røysegata for 900 kr 
mnd.
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"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF: 
Anders Myking Waagan

Anders Myking Waagan
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
Mobil:  406 23 729
E-post: aw@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Ålesund
Telefon: 91 73 83 52
Ålesund Bolig og Prosjektmegling 
AS
Org. nummer: 826 455 292

EN NY HVERDAG
Anders Myking Waagan er
opprinnelig fra Skodje, men har
bodd i Ålesund siden 2015. Han
har en bachelorgrad i
Eiendomsmegling, jus og
økonomi.Han har siden
sommeren 2023 jobbet i 
Proaktiv Eiendomsmegling 
Ålesund, og fått tatt del i 
meglerhverdagen. For Anders er 
tilgjengelighet nøkkelen for å 
gjøre prosessen best mulig for 
kundene. Ved å tenke riktig først 
og handle riktig etterpå sitter du 
som kunde igjen merverdi av å 
bruke Anders.

Velkommen til et godt 
samarbeid! 

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF 
Anders Myking Waagan
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Proaktiv Ålesund
Høyt motiverte meglere med høy kompetanse, god
lokalkunnskap og det beste materiellet er klare til å
presenteredin bolig på best mulig måte.  

I 2021 ble en av Ålesunds beste 
eiendomsmeglere en del av Proaktiv-kjeden.
Jon Kristian Røsok valgte å forlate en 
meglerkjede som var tilknyttet bank, for å 
åpne et helt nytt kontor og rendyrke 
eiendomsmeglerfaget hos Proaktiv. 
Ønsket om å ha et rent fokus på den 
kvalitative delen av megling som skaper 
merverdi for kunden.

Det er nettopp denne tilnærmingen til
faget som gjør at man har lykkes så godt.
Det settes de strengeste krav til kvalitet,
trygghet og effektivitet. Ved å unngå at
tilfeldigheter får spillerom, blir bolighandelen 
trygg for både kjøper og selger.

 I tillegg til sin svært gode lokalkunnskap i
Ålesund har Jon Kristian gjort seg bemerket i
kommunene og tettstedene utenfor de syv
øyene. De tilbyr bruktboligsalg, prosjekterte
boliger, fritidssalg og tomtesalg. 
Markedsføringen er svært omfattende og de 
er stolt av å ha markedets mest stilfulle og 
gjennom førte prospekter. 

Flinke mennesker med det
beste materiellet, de beste metodene, og
den riktige motivasjonen skaper alltid det
beste resultatet for kundene.
Ta kontakt hvis du ønsker en motivert megler 
med solid faglig kompetanse og svært god
lokalkunnskap. 

Beliggenhet
Kontoret vårt finner du i
Kongens gate 2. I den
karakteristiske Gågata finner
du ditt nye meglerkontor.

Omkranset av brostein og
jugendstil står vi klare til å
hjelpe akkurat deg.
Her er det gode
parkeringsmuligheter på Sankten
og i Aksla Parkering og kaffen
står alltid klar.

Proaktiv Ålesund
Kongens gate 2, 6002 Ålesund
Tlf.: 
E-post: 

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»
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Beliggenhet
Drømmer du om en sentrumsleilighet med nærhet til Ålesund 
beste spisesteder, utesteder og severdigheter? Da er dette 
absolutt leiligheten for deg!

Leiligheten er beliggende i Keiser Wilhelms gate, midt i Ålesund 
sentrum som gjennom generasjoner har vært viden kjent for flott 
jugendstil, restauranter fra alle verdens hjørner og kaféer. Med en 
så sentral beliggenhet har du Ålesund for dine føtter - bare noen 
raske steg utenfor inngangsdøren. Happy elefante, Racoon, Taj 
Mahal, Orient, Zuuma, Stuen, Baker Walderhaug, HK, Long 
Cheng, XL og Milk er alle beligggende bare noen få minutters 
gange fra leiligheten og legger til rette for en ypperlig kveld ute - 
eller en like hyggelig aften innenfor husets fire vegger med take 
away. 

Trenger du å benytte deg av kollektivtransport finnes det 
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ÅLESUND SENTRUM
Kommune: Ålesund / Område: Ålesund sentrum

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Røysegata 2 min
Linje 1, 4, 10, 11, 12, 18, 21, FB65 0.2 km

Ålesund Lufthavn, Vigra 15 min

DAGLIGVARE

Kiwi Sundgata 3 min

Eurospar Ålesund Storsenter 4 min

VARER/TJENESTER

Ålesund Storsenter 5 min

Vitusapotek Ålesund Storsenter 4 min

SPORT

Bybadet 3 min
Badeland 0.3 km

Turnhallen 11 min
Aktivitetshall 0.9 km

Family Sports Club Ålesund 4 min

Mudo Gym Ålesund 8 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Kipervika P-hus 1 min

Sankten P-hus, Ålesund 7 min

hurtigbåtforbindelser til Hareid, Valderøya, Nordøyane og 
Søvika kun få minutters gange unna leiligheten. Fra 
Skateflukaia går også flybussen til Ålesund Lufthavn Vigra på i 
underkant av 30 minutter. Skal du tidlig opp for å rekke 
forelesning på NTNU går bybussen fra Ålesund 
Rutebilstasjon mot Moa så ofte som hvert femtende minutt. 
Fra Rutebilstasjonen går også hurtigbåt til Langevåg og 
busser til Volda, Molde og Trondheim.
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Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

20% rekkehus
68% blokk
12% annet

Det nye Bybadet er blitt et yndet sted for å holde formen i 
gang, stupe fra nye høyder eller bare for å senke skuldrene. 
Alt selvsagt lett tilgjengelig, nesten tørrskodd via Aksla 
Parkering. Aksla Parkering er selvfølgelig døgnåpent og gir 
gode parkeringsmuligheter dag og natt. I området er det 
ellers soneparkering og gateparkering etter områdets 
bestemmelser.

Ønsker du å løfte vekter, ta kampsporttimer eller utfolde deg 
med yoga? I sentrum er det flere treningssenter, herunder 
Mudo Gym, Family Sports Club og Sprek365. Her kan man ta 
spinningtimer, løfte vekter eller lufte hodet på tredemøllene. 
Og om innetrening ikke er for deg har du heldigvis det beste 
av Ålesund rett utenfor inngangsdøren! På Aksla og 
Borgenes Veg er det kun fantasien som stopper deg. Her er 
det flere turløyper for enhver smak. Opp de 418 
trappetrinnene, til Gangstøvika, til Rundskue eller opp 
Siemen til Aksla. Her finnes det løpebane og friidrettsbane 
med flott utsikt til Sunnmørsalpane. Sukkertoppen, 
Godøyfjellet, Signalen, Høgkubben og Høgenakken er også 
flotte turer i nærområdet med vakker utsikt!

Blir du anpusten av tanken kan rekreasjon i Byparken være 
noe for deg - hvor du kan kjøpe med deg en kaffe fra en av 

byens gode tilbydere og nyte stillheten på en av de mange 
benkene. Dette kan også anbefales langs Skansekaia, i 
Brosundet og helt ut til Molja.

Dette er en perfekt beliggenhet for unge, urbane mennesker 
som liker å ha rask tilgang til alt!

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet

Bebyggelse
Omkringliggende bebyggelse består av lignende bygårder.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Proaktiv visningsskilt under annonserte 
visninger. 
Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Aspøy skole (1-7 kl.) 15 min
150 elever, 10 klasser 1.2 km

Volsdalen skole (1-7 kl.) 17 min
249 elever, 14 klasser 1.5 km

Akademiet Realfagsungdomsskole Ålesun... 13 min
29 elever, 3 klasser 1.1 km

Ålesund videregående skole 12 min
380 elever, 19 klasser 0.9 km

Akademiet videregående skole Ålesund 13 min
360 elever 1.1 km

BARNEHAGER

Midtbyen barnehage (1-5 år) 5 min
49 barn 0.4 km

Klipra barnehage (1-5 år) 10 min
30 barn 0.8 km

Jugendby barnehage (1-5 år) 12 min
37 barn 1 km

Barnehage/Skole/Fritid
Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning for 
kjøpet, må interessenter selv sjekke dette med skolesjefens 
kontor.

PROAKTIV.NO 9
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Parkering
Soneparkering og parkering mot avgift i området. Pris for 
soneparkering er kr. 850,- inkl mva. per år for bil nummer 1 og 
kr. 1 900,- inkl mva. per år for bil nummer 2 - i følge Ålesund 
parkering sine hjemmesider. Kjøper tilbys å overta leie av privat 
parkeringsplass i Røysegata for 900 kr mnd.
Tomtestørrelse
330 m²

Beskrivelse av tomt
Dette er en lett skrånende sørvendt tomt som i stor grad er 
bebygd. Den har støpt fortau mot gaten.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Leiligheten ligger i et bolig- og næringsbygg fra 1940. 
Utvendig har bygget yttervegger av mur som er pusset og 
malt over terrenget. Vinduene har karmer av tre og isolerglass. 
Tak som saltak av trekonstruksjoner tekket med skifer. Foran 
leilighetene mot sør er det verandaer. Terrassen er etablert 
over et boligbygg i bakgården. Usikker 
konstruksjonsoppbygging. Isolasjon og evt luftesjikt er ikke 
kontrollert. Eldre terrasser over innredede rom anses som 
risikokonstruksjon med fare for kondens og lekkasjer. 
Styreleder opplyser at det er påvist fuktproblemer i dekket. 
Dette står klar for utbedring, anslått kostnad på kr 400.000 - 
600.000,- som fordeles på eierbrøk. Denne seksjonen har en 
eierbrøk på kr 29,78%. Selve terrassegulvet er ikke felles 
bygningsdel. 

Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og 
angir bla. eventuelle byggetekniske avvik, konsekvensen av 
disse, samt kostnadsoverslag på utbedring av avvik som er gitt 
TG3.   

TILSTANDSGRADER : 
Av rapporten fremgår TGIU (tilstandsgrad ikke undersøkt), 
TG2 og TG3 som angir avvik fra normal slitasje, høy alder, 
bygningsdel som må utbedres, beskrivelser av avvik på 
undersøkte bygningsdeler uten tilstandsgrad, og lignende.   

Det er registrert totalt 3 stk. TG3, 17 stk. TG2 og 1 stk. TG-IU i 
tilstandsrapporten.

Boligen har fått følgende TG3:
- Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Det er påvist 
fukt-/råteskader i konstruksjonen. Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på tettesjikt/membran. 
Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, usikker 
konstruksjon. Konstruksjonsutforming gir økt fare for skader. 
Det er en mindre råteskade på en del av rekkverket rundt 
terrasse nord. Terrassen er etablert over et boligbygg i 
bakgården.
Usikker konstruksjonsoppbygging. Isolasjon og evt luftesjikt er 
ikke kontrollert. Eldre terrasser over innredede rom anses som 
risikokonstruksjon med fare for kondens og lekkasjer. 
Styreleder opplyser at det er påvist fuktproblemer i dekket.
- Etasjeskille/gulv mot grunn: Målt høydeforskjell på mellom 10
 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis 
med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt 
høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til 

VELKOMMEN TIL
KEISER WILHELMS GATE 
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Vi starter utendørs – boligen har uteplass og det er pent 

opparbeidede fellesarealer.

PROAKTIV.NO 11

GJENNOMGANG AV 
BOLIGEN

Husk å lese grundig gjennom 
den tekniske informasjonen - 
en bolig er mer enn fine 
fargevalg og møblement.
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godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på gulv inntil 15 mm 
over to meter målelengde, inntil 35 mm gjennom hele rommet, 
i stuen i 4 etg.
- Pipe og ildsted: Det foreligger fyringsforbud på pipe fra 
brann/feiertilsyn. Pipene er ikke egnet til fyring med dagens 
tilstand. Det er ikke ildsted i bygget.

Boligen har fått følgende TG2:
- Utvendig > Taktekking: Mer enn halvparten av forventet 
brukstid er passert på taktekkingen. Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på undertak. Store deler av taket 
er fra byggeåret og har en del slitasje. Rustne beslag. Enkelte 
løse takstein.
- Utvendig > Veggkonstruksjon: Det er påvist sprekker i 
murte/pussede fasader. Murpussen i fasade sør har en del sår 
og sprekker. Stedvis rustsprenging fra innmurte dragere over 
åpninger
- Utvendig > Takkonstruksjon: Det er påvist fuktskjolder/skader 
i takkonstruksjonen. Det er enkelte fuktmerker på undertaket, 
men ikke påvist unormal fukt på befaringsdagen. Fuktighet i 
luftede konstruksjoner tørker oftest opp ved godt vær. Det ble 
ikke funnet skader av betydning på synlige deler av 
konstruksjonen.
- Utvendig > Vinduer: De eldste vinduene er ca 45 år gamle, har 
en del slitasje og nærmer seg tid for utskifting. Påvist to 
punkterte isolerglassruter i fasade sør. Enkelte vinduer åpner 
og lukker tregt. Beslagene i underkant av vinduene er rustne. 
Håndtaket på ett pvc vindu er løst.
- Utvendig > Takvinduer: Det er påvist noen glassruter som er 
punktert eller sprukne. Ett takvindu har punktert glassrute
- Utvendig > Dører: Døren mot balkong sør åpner og lukker 
tregt. Døren er generelt slitt. Ytterdøren mot vaskerommet er 
ikke fagmessig montert. Det er ikke beslag i underkant av 
terskelen. Døren slår inn i rommet.
Det er påvist begynnende fuktskade på terskelen, og det er 
påvist forhøyet fuktinnhold i veggen under døren.
- Utvendig > Andre utvendige forhold: Det er ikke utarbeidet 
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i 
bygget.
- Innvendig > Overflater: Overflater har en del slitasjegrad 
utover det en kan forvente. Påvist en del "bom" / tomklang 
under gulvflis i gangen. Enkelte sprukne fuger. Stedvis sprekker 
i malte flater på vegger og i himlinger.
- Innvendige dører: Det er påvist avvik som tilsier at det bør 
foretas tiltak på enkelte dører. En dør tar i karmen ved åpning 
og lukking.
- Ventilasjon: Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller 
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flere rom i boligen. Leiligheten har ikke tilstrekkelig tilførsel av 
frisk luft uten å åpne vinduer.
- Varmtvannstank: Varmtvannstanken er ca 27 år gammel og 
har oppnådd sin forventede levetid. Varmtvannstanken er 
tilkoblet strømnettet via stikkontakt. Dette er ikke lenger tillatt.
- Kjøkken > Overflater og innredning: En finert skapfront over 
oppvaskmaskinen har fuktmerker etter damp fra 
oppvaskmaskinen. Det er en "bulk" i en finert benkeplate, og 
en kantlist ved enden av en
benkeplate er løs.
- Bad > Overflater gulv: Det er mulighet for at det kan 
forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå til 
sluk. Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 
mm. Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i 
forskrift på byggetidspunktet. Det er lokalt fall til sluk i 
dusjnisjen. Resten av gulvet er tilnærmet flatt. Dusjen er 
avgrenset fra resten av gulvet med en flislagt sokkel med 
høyde ca 7 cm. Sokkelen er mye høyere enn dørstokken og det 
er ikke sluk utenfor dusjnisjen. Evt lekkasjevann fra andre deler 
av rommet kan ikke renne til sluk,
- Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Det er synlig membran 
ved sluken, men ikke synlig slukmansjett. Det kan se ut som at 
membranen er smurt ned på sluken uten bruk av slukmansjett, 
men dette er vanskelig å si med sikkerhet. Membran uten 
klemt mansjett gir forhøyet risiko for lekkasje. Tettesjiktet er ca 
16 år gammelt og har oppnådd mer enn halvparten av sin 
forventede levetid
- Bad > Sanitærutstyr og innredning: Det er ikke påvist 
tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne. Det er ikke etablert åpning for 
synliggjøring av evt lekkasje fra innebygd sisterne.
- Vaskerom > Overflater gulv: Det er påvist at noen fliser har 
bom (hulrom under). Det er påvist "bom" / tomklang under 
enkelte gulvfliser.
- Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt: Det er påvist 
mangelfull/feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir 
fare for fukt i konstruksjonen i våtsone. Mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert på
membranløsningen. Tettesjiktet er ca 16 år gammelt og har 
oppnådd mer enn halvparten av sin forventede levetid. Det er 
ikke vanntett overgang mellom vegg og fordelingsskap for 
tappevann. Skapet er plassert i "våt sone", her skal det være 
vanntett.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersøkt:
- Vaskerom > Tilliggende konstruksjoner våtrom: Det er pga 
bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg bak våtsone.

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET:
- Det mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht byggteknisk 
forskrift på søknadstidspunkt og minst 1985. Dersom 
søknadstidspunktet er før 15.november 1984 må uansett 
reglene som da ble innført følges.
- Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut i fra dagens 
byggtekniske forskrift. 

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

Tilstandsrapporten er inntatt i salgsoppgaven og inneholder 
ytterligere informasjon om byggemåte, årsak bak 
tilstandsgrader, konsekvens og anslag på eventuelle 
utbedringskostnader. Ettersom kjøper regnes å være kjent 
med forhold som tydelig fremkommer av tilstandsrapporten 
oppfordres interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten 
i sin helhet og kontakte bygningssakyndig ved eventuelle 
bygningstekniske spørsmål. 

Tekniske installasjoner: 
- Rør i rør system for tappevann
- Fordelingsskap med stoppekran
- Synlige avløpsrør av plast
- Naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduskarmene
- Periodisk avtrekk fra kjøkken og våtrom.
- Varmtvannstank på ca. 116 liter 
- Skjult elektrisk anlegg
- Automatsikringer
- Innfelte downlights i himlingene over badet, stue/kjøkken, 
gangene i 4. etasje og på loftet
- Røykvarslere
- Opplegg for fiberoptisk internettlinje
- Porttelefon med døråpner

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING

Selger har bodd i leiligheten siden han kjøpte den i 2020, og 
svarer følgende i sitt egenerklæringsskjema: 

3. Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre 
tegn til fukt?
Ja. Lekkasje fra tak i 2022. Ingen tegn til fukt i ettertid. 

4. Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen 
fasade?
JA, nytt arbeid i 2022 utført av faglært (Vidar Godø As og 
Recover AS): Nye taksteiner samt oppgradering av undertak. 
Recover utførte arbeid med lufting og tørking av vannskadede 
områder. Selger har dokumentasjon på arbeidet. 

7. Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller 
underetasje?
Ja. Noe kjellerlukt og fukt i luften, ble løst med å sette inn 
avfukter.

17. Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel 
grunnmur eller fliser
Ja. Vindu på stue lar seg ikke åpne.

28. Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for 
eiendommen eller nærområdet?
Ja. Har mottatt nabovarsel for byggeplaner i Kipervikgata 24, 
to eksisterende terrasser skal utvides i bakgård.

PROAKTIV.NO 15

32. Har du opplysninger om om boligen eller eiendommen 
utover det du har svart?
Ja. Tak i bakgården skal oppgraderes. Selger tar kostnaden 
dette medfører sammen med resten av seksjonseiere. Dette 
medfører arbeid på takterrassen i denne perioden.
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PRIVAT TAKTERRASSE PÅ HELE 
53 KVM

Inn mot bakgården ligger denne store og 
kjekke terrassen. Her er det god plass til  å 
innrede og gode solforhold.

PROAKTIV.NO 17
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Innhold
4. etasje: Vindfang, toalettrom, bad, vaskerom, stue, kjøkken og 
to soverom.
Loft: To loftsrom.

Se punkt om ferdigattest for informasjon om rommenes 
lovlige bruk.
Areal
Bruksareal:
1. etasje
BRA-e: 3 kvm
Total BRA: 3 kvm

4. etasje
BRA-i: 101 kvm
Total BRA: 101 kvm

5. etasje
BRA-e: 61 kvm
Total BRA: 61 kvm

Terrasse- og balkongareal:
4. etasje: 53 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av 
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra 
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke 
målbare.

Standard
Velkommen til Keiser Wilhelms gate 47 - en fantastisk leilighet 

med store oppholdsrom, god standard og en unik takterrasse.

I det du trer over dørstokken til leiligheten blir du møtt av den 
lange entréen. Her er det plass til oppbevaring av yttertøyet og 
sko. Flisene på gulvet er perfekt for det velkjente 
Sunnmørsværet. Overflatene er ellers holdt i tiltalende 
fargevalg og det er innfelte spotter i himling.

Leiligheten ble i perioden 2009-2011 totalfornyet med nytt el-
skap og røropplegg. 

Det betyr at badet også er strøkent med fliser og gulvvarme, 
god plass og alt du trenger i en hektisk hverdag. Her får man 
dusjnisje med glassdør og baderomsinnredning med 
tilhørende overskap med speilfronter. Mekanisk avtrekk i 
rommet.

Separat wc-rom praktisk plassert i gangen, med enkel tilkomst 
fra alle rom i leiligheten. Ved utgangen til terrassen er det 
etablert et vaskerom i det som er baktrapp på tegningene. Her 
er det opplegg for vaskemaskin og tørketrommel, i tillegg til at 
leilighetens varmtvannstank er plassert her.

Kjøkkenet har innredning med malte og finerte fronter, 
laminert benkeplate. Her får man godt med arbeids- og 
oppbevaringsplass. Alt av hvitevarer følger også leiligheten. I 
rommet er det også en barløsning, perfekt til å innta dagens 
første måltid. 

Stuen er romslig og har vindusflater mot syd som gir godt med 
naturlig lys i rommet. Her kommer du til å trives. Videre er det 
god plass til sofagruppe med tilhørende TV-møblement, og 

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 

PROAKTIV.NO 21

Velkommen! 
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større spisebord ved utgangen til balkongen mot syd. 

De to soverommene har godt med plass til både dobbeltseng, 
oppbevaring og nattbord. Begge soverommene har plass til 
garderobeløsninger.
Oppvarming
Varmekabler i badegulv og toalettrom. Gasspeis i stuen.

Info energiklasse
Energiattest følger vedlagt salgsoppgaven

Hvitevarer
Det gjøres oppmerksom på at kun integrerte hvitevarer på 
kjøkken medfølger ved overdragelsen, samt kjøleskap. 
Medfølgende hvitevarer leveres uten noen form for garantier, 
ut over eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Modernisering og påkostninger
2010 - Fornyet innvendige overflater. Fornyet bad og 
vaskerom. Fornyet vannrør, rør i rør. Oppgradert og fornyet el 
anlegget. Byttet kjøkkeninnredning. Bruksendret tidligere 
baktrapp til vaskerom.
2011 - Byttet vinduene mot nord. Omtrentlig årstall.

Info strømforbruk
Eier opplyser et årlig strømforbruk på 12 565 kwh.
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DET VIKTIGE 
FØRSTEINNTRYKKET

Entré og gang med muligheter for oppheng 
og oppbevaring!

PROAKTIV.NO 25
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LEILIGHETENS 
SOSIALE ROM

Den aldeles nydelige og romslige stuen. De store vindusflatene fyller
rommet med det deilige naturlige lyset, og sammen med den generøse

takhøyden skaper det en fantastisk atmosfære i rommet.  

PROAKTIV.NO 27
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KJØKKEN
Leilighetens lekre kjøkken ligger perfekt plassert tilbaketrukket i en 

egen sone. Kjøkkenet har en fin innredning med finerte
fronter og lys, stavlimt benkeplate og kjøkkenøy med barløsning.

PROAKTIV.NO 31
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ET GODT STED Å 
VÅKNE

Det er to soverom i leiligheten, dette er hovedsoverommet.

PROAKTIV.NO 35
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B A D , W C - R O M
& S E P A R A T V A S K E R O M 

Det lekre, helflisete badet fremstår både
innbydende og delikat. Det er sort
baderomsmøbel. I tillegg er det et praktisk,
separat wc-rom, samt eget vaskerom. 

PROAKTIV.NO 37
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LOFTET
Loftet er på 61 kvm og er delvis innredet.

PROAKTIV.NO 41
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PLANTEGNINGER

PROAKTIV.NO 43

PLANTEGNINGER

Tredimensjonale plantegninger.
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SAMEIET / ØKONOMI

Felleskostnader pr. mnd
5.494,-

Felleskostnader inkluderer
Kommunale avgifter, bygningsforsikring (ikke innbo), fiber og 
strøm i fellesareal.
Dyrehold
Dyrehold er tillatt, under forutsetning av at det ikke er til 
sjenanse for andre beboere.

Forsikring
Forsikringsselskap KLP skadeforsikring
Polisenummer42104388

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngår i fellesutgiftene.

Eiendomsskatt
5.126,- for 2025

Info formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner 
boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og 
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller 
lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler 
kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på 
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.
Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret 

og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller 
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter 
70 % av den delen som overstiger dette beløpet.
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger bygningsanmeldelse som våningshus datert 
20.04.1917.

Det foreligger ferdigattest for bruksendring/rehabilitering 
angående å gjøre om bygården til tre leiligheter fordelt på tre 
etasjer, datert 10.06.2010.
Det foreligger ferdigattest for bruksendring angående å gjøre 
om baktrapp til vaskerom og endre rømningsvei i 4. etasje 
(seksjon 7 - denne leiligheten) datert 26.04.2011.

Det foreligge godkjente og byggemeldte tegningene datert 
09.11.2010, det er avvik fra de og dagens bruk: Et inntegnet 
soverom er bygd som kjøkken, badet er utvidet inn i det 
inntegnede kjøkkenet og to stuer er slått sammen til en stor 
stue. Disse endringene antas å ikke være søknadspliktige.

Det foreligger ikke tegninger av loftet. Arealet på loftet er iflg. 
seksjoneringen tilleggsareal til seksjon 7 (denne leiligheten), 
men det er ikke godkjent for varig opphold. Skal arealet på 
loftet benyttes til varig opphold må det søkes om 

KJERNEINFORMASJON
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bruksendring. 

Vaskerommet som er etablert i tidligere baktrapp er beskrevet 
som fellesareal i seksjoneringen. Bygget bør reseksjoneres for 
å bringe dette formelt i orden. 
Det er den som til enhver tid er eier av eiendommen som er 
ansvarlig for at eiendommen oppfyller offentligrettslige krav 
og vilkår for bruk. Kjøper overtar ansvar, risiko og konsekvenser 
knyttet til dette.

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid  som ikke er byggemeldt eller godkjent.
Ferdigattest/brukstillatelse datert
Tirsdag, 26. april 2011

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende servitutter er tinglyst på eiendommens 
grunnboksblad: 
- Seksjonering tinglyst 11.12.2007 med dagboknummer 
1021552-1. Snr. 5, formål bolig, sameiebrøk: 179/601

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til 
bolig/forretning/kontorbebyggelse, iht. reguleringsplan for 
Ålesund sentrum datert 17.03.2000 med tilhørende 
reguleringsbestemmelser. 

Bevaring av bygninger (verneverdig bebyggelse - 
gjenreisningsperioden 1904-1915)   Bygninger fra 
gjenreisningsperioden skal i den grad det er mulig bevares 
eller tilbakeføres til sitt opprinnelige uttrykk, iht. 
reguleringsplan for Ålesund sentrum datert 17.03.2000.

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ligger vedlagt 
bak i salgsoppgaven. 
Ny reguleringsplan for Ålesund sentrum er under utarbeiding. 

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees 
hos megler.
Vei/Vann/Avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann- og avløp via private 
stikk- og fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at private 
ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private 
fellesledninger er der normalt tilknyttet solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

Det er adkomst fra kommunal vei frem til tomtegrensen.

Adgang til utleie
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de 
begrensningene som følger av sameieforholdet og 
eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren 
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig 
er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i 
vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. 
Slik beslutning krever et flertall på minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmene på årsmøtet.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser 
og leieforhold.

Det er krav til forsvarlige radonnivåer på utleieboliger. I de 
tilfeller hvor det ikke særskilt er opplyst at selger har kunnskap 

Kjerneinformasjon
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om eiendommens radonnivå må kjøpere som ønsker å leie ut 
hele eller deler av eiendommen, særskilt være oppmerksom 
på at de overtar ansvaret for den usikkerheten dette medfører. 
Se http://www.nrpa.no for nærmere informasjon.

Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Grunnboksdato
Onsdag, 11. februar 2026

Verneklasse/SEFRAK
Ålesund kommune opplyser i matrikkelen at eiendommen er 
Sefrakminne.

SEFRAK er et landsdekkende register over eldre bygninger og 
andre kulturminner i Norge. Navnet er en forkortelse for 
SEkretariatet For Registrering Av faste Kulturminner, som var 
navnet på den institusjonen som påbegynte arbeidet med 
registeret. Registreringen ble avsluttet tidlig på 1990-tallet, og 
det er kommunene og fylkeskommunene som har ansvar for 
bygningene i SEFRAK-registeret.

Registeret ble bygd opp gjennom et stort anlagt feltarbeid i 
åra 1975 til 1995. Alle bygninger fra før år 1900 ble registrert, 
foruten ruiner og en del andre kulturminner. Alle objekter ble 
kartfesta, oppmålt og fotografert. I dag inneholder SEFRAK ca. 
500 000 objekter, hvorav nesten 400 000 er bygninger som 
fortsatt står. Det at et hus er registrert i SEFRAK gir det ikke 
automatisk vernesstatus, og legger heller ikke spesifikke 
restriksjoner på hva som kan gjøres med det. SEFRAK-
registerert sier ikke noe om objektenes verneverdi.

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
4 700 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

12 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
117 500,00 (Dokumentavgift)
260,00 (Panteattest kjøper)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
118 850,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
131 750,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------

4 818 850,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
4 831 750,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer.
Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. Dersom kjøper 
ikke ønsker hjemmelsoverføring av eiendommen til seg må det 
tas forbehold om dette i bud.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent 
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og 
slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, 
gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe 
han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er 
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn 
bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 

Kjerneinformasjon

PROAKTIV.NO 47

kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje 
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 

boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere.

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen 
tinglyses på kjøper. Interessenter og kjøper må godta at selger 
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med fagmann før bud inngis.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ta kontakt med 
megler dersom det er behov for bistand for å inngi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling 
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 
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30 minutter.

Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet eller 
forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for andre 
budgivere og interessenter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema er vedlegg til dette prospekt. 
Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Eier
Kurt Erik  Myrvang

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi 
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkårene i ulike 
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe. 
Vi kan således ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer 
enn gjerne med å finne den banken som tilbyr deg best vilkår.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av 
salgssum. Estimert provisjon kr. 40 000 (beregnet av 
prisantydning inkl. evt. fellesgjeld, minimum kr. 40 000).

I tillegg kommer følgende faste vederlag: Kredittkostnad kr 3 
000,00, Markedspakke kr 17 900,00, Meglers deltakelse på 
overtakelse kr 3 000,00, Oppgjørshonorar kr 5 990,00, 
Spørring i grunnboken kr 500,00, Tilretteleggingsgebyr kr 15 

000,00, Visning pr. stk. / pr. time  kr 3 000,00. Sum faste 
vederlag kr. 48 390.

I tillegg kommer følgende utlegg og andre utgifter: 
Tinglysningsgebyr sikringsobligasjon/urådighet  kr 545,00, 
Utlegg - Innhente restanser på kommunale avgifter kr 180,00, 
Utlegg kommunale opplysninger kr 6 931,00, Utlegg 
opplysninger forretningsfører kr 4 758,00, Utskrift av 
heftelser/servitutter kr 297,00, Eierskiftegebyr, selger kr 6 
725,00,- . Sum utlegg og andre utgifter kr. 19 436.

Totale kostnader kr. 107 826,-

Dersom Oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver før 
oppdragstidens utløp uten at salg er kommet i stand har 
Megler ikke krav på vederlag, foruten vederlag for avholdte 
visninger og markedsføring (med tillegg av evt. ytterligere 
avtalt markedsføring) dersom provisjonsbasert eller fastpris 
vederlag er valgt. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med 
avtalen uten hensyn til oppsigelsen.

Dersom oppdraget utløper uten at handel er kommet i stand, 
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler ikke krav på 
vederlag, foruten vederlag for avholdte visninger og 
markedsføring (med tillegg av evt. ytterligere avtalt 
markedsføring) dersom provisjonsbasert eller fastpris vederlag 
er valgt. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen 
uten hensyn til oppsigelsen.

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.
Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på, 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
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Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2025 viser følgende:
Driftsinntekter til sammen kr. 223.418,-
Driftsutgifter til sammen kr. 221.270,-.
Årsresultatet gir da et overskudd på kr. 2.148,40,-
Info eiendomssskatt
Det er eiendomsskatt på boliger, fritidsboliger og øvrige 
eiendommer i kommunen. Beløpet faktureres av kommunen 
sammen med kommunale avgifter.

Diverse
Det er påvist lekkasje/fuktskader i taket på bakbygget. Det er 
hentet inn tilbud for utbedring av dette som er anslått til å 
ligge mellom 400.000 og 600.000,- kroner. Denne 
kostnaden vil bli fordelt på eierbrøk, hvor denne leiligheten har 
29,78%. Denne kostnaden vil selger dekke.

Selve terrassegulvet er ikke felles bygningsdel. Nytt 
terrassedekke må dekkes av ny eier.
Forkjøpsrett
Det kreves ikke styregodkjennelse av kjøper. Boligen er heller 
ikke beheftet med forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse av kjøper.

Andre utgifter
Ny eier må belage seg på følgende faste løpende kostnader: 
Innboforsikring, strøm og eiendomsskatt.

Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
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VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

Tilstandsrapport

ÅLESUND kommune

Keiser Wilhelms gate 47, 6003 ÅLESUND

gnr. 201, bnr. 318, snr. 7 Markedsverdi
5 000 000

Befaringsdato: 16.02.2026 Rapportdato: 04.05.2026 Oppdragsnr.: 13707-1685

Sivilingeniør Patrick Young ASAutorisert foretak:

ND1047Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 162 m² BRA-i: 101 m²

HGVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Tre roms leilighet
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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

Sivilingeniør Patrick Young AS

Uavhengig Takstingeniør

henning@young.no

Henning Gartz

Rapportansvarlig

410 20 464

13707-1685Oppdragsnr.: Side: 2 av 29Befaringsdato:  16.02.2026
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Vedlegg

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 byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• 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.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Keiser Wilhelms gate 47, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 318
1508 ÅLESUND

Sivilingeniør Patrick Young AS
Lerstadvegen 545

6018 ÅLESUND

13707-1685Oppdragsnr.: 16.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 29
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https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://lovdata.no/dokument/LTI/forskrift/2021-06-08-1850
https://www.norsktakst.no/
https://iverdi.no/


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.

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Keiser Wilhelms gate 47, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 318
1508 ÅLESUND

Sivilingeniør Patrick Young AS
Lerstadvegen 545

6018 ÅLESUND

13707-1685Oppdragsnr.: 16.02.2026Befaringsdato: Side: 4 av 29
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Leilighet i boligbygg fra 1919.
Boligen er oppført iht regelverk og byggeskikk fra byggeåret, og 
kan avvike fra dagens standard.

Leiligheten ble fornyet med nytt kjøkken, bad, vaskerom og wc 
rom i 2009 - 2010.
Elektrisk anlegg og  røropplegg ble fornyet.
Leiligheten ble overflateoppusset og vinduene mot nord byttet, i 
samme periode.

Taket har delvis vært omlagt, men er i stor grad fra byggeåret og 
nærmer seg tid for fornying.
Vinduene og varandadøren i fasaden mot sør er fra 1980 og 
nærmer seg tid for fornying.
Fasadene har en del slitasje, riss og sprekker.
Det er indikasjon på fuktinntrenging under ytterdøren mot 
takterrassen.
Det er en mindre råteskade på en del av rekkverket rundt 
terrasse nord.
Påvist punkterte isolerglassruter i ett takvindu og to vinduer i 
fasade sør.
Noen vinduer, samt verandadøren mot sør, åpner og lukker tregt.
Døren mellom leiligheten i 4 etg og trapperommet er ikke lyd 
eller brannbegrensende.

Det er påvist noe slitasje og sprekker på innvendige malte 
overflater, vegger og himlinger.
En del "bom" under gulvflisene i gangen.

Gulvet på badet har fall til sluk, men ikke tilstrekkelig fall iht 
gjeldende regelverk.
Tettesjiktet på badet har oppnådd mer enn halvparten av sin 
forventede levetid.
Det er ikke mulig å se om slukmansjetten på badet er klemt mot 
sluken.

Tettesjiktet på vaskerommet har oppnådd mer enn halvparten av 
sin forventede levetid.
Det er påvist "bom" under enkelte gulvfliser på vaskerommet.

På kjøkkenet har en skapfront mindre fuktskade etter damp fra 
oppvaskmaskinen.
Mindre skader på benkeplaten på kjøkkenøyen.

Pipene i bygget er ikke i bruk.
Det må gjøres tiltak med pipene dersom det skal installeres 
ildsted.

Med laser påvist planhetsavvik på gulv utover normale 
toleranser.
Dette er ikke unormalt i forhold til alder og byggemåte.

Sammendraget er ikke en komplett beskrivelse.
Det henvises til de enkelte punktene i rapporten. 

Tre roms leilighet - Byggeår: 1919

UTVENDIG Gå til side

Ytterveggene er av mur, pusset og malt over terrenget.
Vinduene har karmer av aluminium og pvc, med isolerglass. 
Tak som saltak av trekonstruksjoner tekket med skifer
Utkragede balkonger av betong mot nord og sør.
Stor takterrasse over et bygg i bakgården. Tilkomst via 
vaskerommet.

INNVENDIG Gå til side

Laminat og fliser på gulvene
Sparklede og malte bygningsplater på veggene og i himlingene, 
malte trefiberplater på loftet
Det er ikke ildsted i leiligheten.
De innvendige dørene har karmer av tre og formpressede dørblad.

VÅTROM Gå til side

Badet har fliser på gulvet og på veggene.
Servantskap med finerte fronter og dobbel heldekkende servant.
Speil og lys på veggen over servantene.
Flislagt dusjnisje med glassdør. Blandebatteri og dusjgarnityr på 
veggen. 
Vegghengt wc.
Mekanisk avtrekk fra badet
 
Vaskerommet har flislagt gulv, sparklede og malte bygningsplater på 
veggene 
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel
Mekanisk avtrekk fra vaskerommet

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredningen har malte og finerte fronter, laminerte 
benkeplater.
Planlimt oppvaskkum av rustfritt stål og nedfelt koketopp.
Integrert stekeovn, mikrobølgeovn og oppvaskmaskin.
Nisje for kjøl / fryseskap.
Avtrekksvifte over koketoppen
Kjøkken - øy med spiseplass.

SPESIALROM Gå til side

Wc rommet har fliser på gulvet og på veggene.
Servantskap med finerte fronter og heldekkende servant 
Overskap med speil og lys over servanten.
Vegghengt wc.
Mekanisk avtrekk fra wc rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Rør i rør system for tappevann
Fordelingsskapet er plassert i en vegg på vaskerommet
Stoppekran for vann i fordelingsskapet.
Synlige avløpsrør av plast i leiligheten
Boligen har mekanisk avtrekk fra bad vaskerom og wc, tilluft ved 
åpning av vinduer
Varmtvannstank, ca 116liter fra 1999 på vaskerommet. 
Skjult elektrisk anlegg. 
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbrytere 
Porttelefon
Opplegg for fiberoptisk internettlinje
Innfelte downlights i himlingene i 4 etg og over stuen på loftet
Gulvvarme i gangen, kjøkken, wc rom, bad og vaskerom.
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Markedsvurdering

Totalpris 5 000 000

Totalt Bruksareal 162 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 162 m²

Arealer Gå til side

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5 400 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Tre roms leilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Ett inntegnet soverom er bygd som kjøkken.
Badet er utvidet inn i det inntegnede kjøkkenet.
To stuer er slått sammen til en stor stue.

Loftet er ikke inntegnet på plantegningene.
Arealet på loftet er i flg oppdelingsbegjæringen tilleggsareal 
til snr 7 men det er ikke godkjent for varig opphold.

Vaskerommet som er etablert i tidligere baktrapp er 
beskrevet som fellesareal på oppdelingsbegjæringen.
Bygget bør reseksjoneres for å bringe dette formelt i orden.

Gå til side

Gå til side
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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 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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Oppdelingsbegjæringen er ikke gjennomgått. Dette strider mot 
rutinen.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Tre roms leilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Takvinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > 4 etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 4 etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4 etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Våtrom > 4 etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 4 etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 4 etasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 4 etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht 
byggteknisk forskrift på søknadstidspunkt og minst 
1985. Dersom søknadstidspunktet er før 
15.november 1984 må uansett reglene som da ble 
innført følges.

Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra 
dagens byggtekniske forskrift.

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

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket er tekket med skifer, i stor grad fra byggeåret.
Taksiden mot sør ble delvis omlagt etter en lekkasje i 2021

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
Store deler av taket er fra byggeåret og har en del slitasje.
Rustne beslag. Enkelte løse takstein.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for 
lekkasjer, noe som kan føre til omfattende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på 
konstruksjonene før dette oppstår.

Taket nærmer seg tid for omlegging.
Dette vil iht vedtektene være et felles anliggende for sameiet.

TRE ROMS LEILIGHET

Byggeår
1919

Standard
Boligen fremstår med normalt god standard

Vedlikehold
Eiendommen fremstår som normalt godt vedlikeholdt

Tilbygg / modernisering

2010 Modernisering Fornyet innvendige overflater

2010 Modernisering Fornyet bad og vaskerom

2010 Modernisering Fornyet vannrør, rør i rør

2010 Modernisering Oppgradert og fornyet el anlegget

2010 Modernisering Byttet kjøkkeninnredning

2010 Modernisering Bruksendret tidligere baktrapp til 
vaskerom

2011 Modernisering Byttet vinduene mot nord. Omtrentlig 
årstall

Anvendelse
Bolig

Løs takstein på mansarden mot sør

Rusten tekking over vaskerommet

Veggkonstruksjon

Yttervegger av pusset mur
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i murte/pussede fasader. 
Murpussen i fasade sør har en del sår og  sprekker.
Stedvis rustsprenging fra innmurte dragere over åpninger

Konsekvens/tiltak
• Påviste skader må utbedres.

Fasade sør står foran flikking og maling.
Rustne bjelker må meisles ut og byttes

Begynnnende rustsprenging over vindu. Riss / sprekker i fasaden.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse
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Saltak av tresperrer med undertak av taktro / bord.
Isolerte skrå takflater over stuen på loftet.
Lutspalte mellom isolasjon og undertak, utført uten papp eller plater.

Besiktiget fra raftekott på loftet, og fra uinnredet loftsrom.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er enkelte fuktmerker på undertaket, men ikke påvist unormal fukt 
på befaringsdagen.
Fuktighet i luftede konstruksjoner tørker oftest opp ved godt vær. 
Det ble ikke funnet skader av betydning på synlige deler av 
konstruksjonen

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales å holde øye med undertaket, særlig etter dårlig vær.
Se også punkt for taktekking.

Raftekott med isolerte knevegger

Luftspalte mellom isolasjon og undertak, utført uten papp eller plater

Vinduer

Vinduene i fasaden mot sør har karmer av tre og aluminium, med 
isolerglass. Fra 80 tallet.
Vinduene mot nord har karmer av pvc og isolerglass, fra ca 2010

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.

De eldste vinduene er ca 45 år gamle, har en del slitasje og nærmer seg 
tid for utskifting.
Påvist to punkterte isolerglassruter i fasade sør. Enkelte vinduer åpner 
og lukker tregt.
Beslagene i underkant av vinduene er rustne.
Håndtaket på ett pvc vindu er løst.

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.
• Vinduer må justeres.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

De eldste vinduene nærmer seg tid for utskifting. Dette vil normalt være 
et felles anliggende for sameiet.
Punkterte isolerglassruter bør byttes, men vurder kost / nytte opp mot 
utskifting av vinduer.
Beslagene i underkant av vinduene nærmer seg tid for utskifting.
Løst håndtak må festes på nytt.

Vinduer i fasade nord

Vindu i fasade sør

Takvinduer

Takvinduer, de fleste med karmer av kompositt og isolerglass, med 
utvendig aluminiumskledning.
To takvinduer med karmer av tre.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
Ett takvindu har punktert glassrute

Konsekvens/tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten 
hele vinduet eller kun selve glassene.

Det punkterte glasset bør byttes
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Dører

Hoveddøren mot trapperommet er en uklassifisert ytterdør med karmer 
av tre og malt dørblad. Av nyere type.
Slett, malt, lyd og brannbegrensende entredør mot rommene på loftet. 
Av nyere type
Verandadøren har karmer og dørblad av aluminium, vindusfelt med 
isolerglass. Fra ca 1980
Ytterdøren mot vaskerommet har karmer av tre og malt dørblad med 
vindusfelt. Av nyere type.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Det er avvik:
Døren mot balkong sør åpner og lukker tregt.
Døren er generelt slitt.
Ytterdøren mot vaskerommet er ikke fagmessig montert.
Det er ikke beslag i underkant av terskelen.
Døren slår inn i rommet.
Det er påvist begynnende fuktskade på terskelen, og det er påvist 
forhøyet fuktinnhold i veggen under døren.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Døren mot balkong sør nærmer seg tid for utskifting.

Det må utføres fagmessig god tetting under døren mot vaskerommet, og 
fugen må dekkes med et beslag.
Terskelen slipes og lakkes.
Det bør vurderes å sette inn en utoverslående dør.
Fukt i veggen under døren må kontrolleres nærmere, og utbedres.

Verandadør sør

Ytterdør mot vaskerommet

Lite fagmessig tetting i underkant av døren mot vaskerommet. 
begynnende fuktskade på terskelen

Høyt fuktinnhold i veggen under døren mot vaskerommet

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utkraget balkong av betong foran leiligheten mot sør.
Dekke av betong, rekkverk av smijern.
Fra byggeåret.

Takterrasse foran leiligheten mot nord.
Dekke av ukjent materiale tekket med asfaltpapp.
Tremmegulv av terrassebord. Rekkverk av tre.
Ukjent alder.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist fukt-/råteskader i konstruksjonen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
tettesjikt/membran. 
• Balkong/terrasse ligger over innredede boligrom, usikker konstruksjon. 
Konstruksjonsutforming gir økt fare for skader.
Det er en mindre råteskade på en del av rekkverket rundt terrasse nord.

Terrassen er etablert over et boligbygg i bakgården.
Usikker konstruksjonsoppbygging. Isolasjon og evt luftesjikt er ikke 
kontrollert.
Eldre terrasser over innredede rom anses som risikokonstruksjon med 
fare for kondens og lekkasjer.
Styreleder opplyser at det er påvist fuktproblemer i dekket.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
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Råteskadde bord på rekkverket må byttes.

Boligbygget i bakgården er del av sameiet. 
Utbedringskostnaden for tak / dekke, anslått til mellom 400 000 og 600 
000 kroner, må fordeles etter eierbrøk.
Den her vurderte seksjonen har en eierbrøk på 29,78%.
Selve terrassegulvet er ikke felles bygningsdel. Reetablering av dette må 
bekostes av seksjonseier.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Begynnende råteskade på del av rekkverket

Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket iht. 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

4 etg:
Laminat og fliser på gulvene
Sparklede og malte bygningsplater, noe tapet på veggene.
Sparklede og malte bygningsplater i himlingene.

Loft:
Parkettgulv. 
Sparklede og malte plater, malte trefiberplater, på veggene.
Malte trefiberplater i himlingen.
Uinnredet loftsrom har gulvbord, ikke overflater på vegger og himling.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Påvist en del "bom" / tomklang under gulvflis i gangen. Enkelte sprukne 
fuger.
Stedvis sprekker i malte flater på vegger og i himlinger.

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Fliser med "bom" og løse fuger må tas opp og limes ned på nytt.
En del vegger og himlinger står foran sparkling og maling

Sprekk i malt himling

Sprekk i malt vegg

Bom under fliser og sprukne fuger

Etasjeskille/gulv mot grunn

Trebjelkelag mellom etasjene
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Målt høydeforskjell på gulv inntil 15 mm over to meter målelengde, 
inntil 35 mm gjennom hele rommet, i stuen i 4 etg

Konsekvens/tiltak
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• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Avviket er en del større enn normale toleranser, men er ikke unormalt i 
forhold til alder og byggemåte.
Ved fremtidig oppussing bør avretting av gulv vurderes.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Pipe og ildsted

Mursteinspiper i bygget, ikke i bruk.
Minst en pipe benyttes til ventilasjon.
Det er ikke ildsted i leiligheten.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det foreligger fyringsforbud på pipe fra brann/feiertilsyn.
Pipene er ikke egnet til fyring med dagens tilstand.
Det er ikke ildsted i bygget.

Konsekvens/tiltak
• Pipe kan ikke brukes før den er utbedret forskriftsmessig.

Dersom det skal etableres ildsted i bygget, må pipene fornyes.
Dette vil normalt være et felles anliggende for sameiet.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Innvendige dører

De innvendige dørene har karmer av tre og profilerte, formpressede 
dørblad.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
En dør tar i karmen ved åpning og lukking.

Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

Døren må justeres.

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Innvendige dører med formpressede dørblad

Andre innvendige forhold

Skyvedørsgarderobe i det ene soverommet
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagt bad fra 2010
Det foreligger ikke dokumentasjon for produkter eller utførelse.
Byggereglene fra 1997 er lagt til grunn for utførelsen

4 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Badet har fliser på veggene, sparklede og malte bygningsplater i 
himlingen.

4 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater Gulv

Fliser på underlag av betong / støpemasse med smøremembran.
Målt fall til sluk > 1:100 i dusjsonen, resten av gulvet er tilnærmet flatt.

En flislagt hylle / benk inne i dusjnisjen har ikke fall, tilnærmet vannrett 
overflate.

4 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Det er lokalt fall til sluk i dusjnisjen.
Resten av gulvet er tilnærmet flatt.
Dusjen er avgrenset fra resten av gulvet med en flislagt sokkel med 
høyde ca 7 cm.
Sokkelen er mye høyere enn dørstokken og det er ikke sluk utenfor 
dusjnisjen.
Evt lekkasjevann fra andre deler av rommet kan ikke renne til sluk,

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Det bør etableres avrenning inn til sluk for hele våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei til sluket. Dette kan føre til at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Badet fungerer med dagens bruk men det er ikke iht gjeldende 
regelverk.
Det bør etableres avrenning til sluk fra hele gulvet.
Dette kan være vanskelig uten å bryte tettesjiktet i gulvet, og det vil ikke 
hjelpe på manglende fall utenfor dusjen.
For fullgod utbedring må badet bygges på nytt.
Inntil badet skal fornyes bør det vurderes å montere system for 
lekkasesikring, "Water guard" eller tilsvarende, for å redusere risiko for 
vannskader.

Det er etablert en sokkel mellom dusjnisjen og resten av badet

Sluk, membran og tettesjikt

Påvist smøremembran ved sluken.
Det foreligger ikke dokumentasjon for produkter eller for utførelsen.

4 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig utførelse av 
membran/tettesjikt/klemring.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Det er synlig membran ved sluken, men ikke synlig slukmansjett.
Det kan se ut som at membranen er smurt ned på sluken uten bruk av 
slukmansjett, men dette er vanskelig å si med sikkerhet.
Membran uten klemt mansjett gir forhøyet risiko for lekkasje.
Tettesjiktet er ca 16 år gammelt og har oppnådd mer enn halvparten av 
sin forventede levetid

Konsekvens/tiltak
• Usikker løsning rundt  klemring gir  økt risiko for at vann kan trenge 
ned mellom membranen og sluket. Dette kan føre til lekkasje og 
fuktskader i underliggende konstruksjoner over tid.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Det er ingen indikasjon på svikt i tettesjiktet, men gjenværende levetid 
er vanskelig å fastsette nøyaktig.
Bruk av et tett dusjkabinett kan forlenge badets levetid.

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Plastsluk med smøremembran. Ikke mulig å se slukmansjett.

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med finerte fronter og dobbel heldekkende servant.
Speil og lys på veggen over servantene.
Flislagt dusjnisje med glassdør. Blandebatteri og dusjgarnityr på veggen. 
Vegghengt wc.

4 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Det er ikke etablert åpning for synliggjøring av evt lekkasje fra innebygd 
sisterne.

Konsekvens/tiltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid 
uten å bli oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i 
omkringliggende byggematerialer.

Det var ikke tydelig krav til dreneringsåpning fra innebygde sisterner i 
byggeåret. (regelverk fra 1997)

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra badet

4 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Borret hull fra tilstøtende rom, lite soverom. Målt i trekostruksjon i 
veggen med motstandsmåler uten utslag.
Dusjnisjen ligger mot yttervegg og mot vaskerom.
Hulltaking ble derfor utført i en annen vegg, ikke bak dusjen. 

4 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Ingen indikasjon på fukt i veggen

Generell

Vaskerom fra ca 2010
Det foreligger ikke dokumentasjon for produkter eller utførelse. 
Byggereglene fra 1997 er lagt til grunn for vurderingen
 

4 ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Vaskerommet har sparklede og malte bygningsplater på veggene og i 
himlingen

4 ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater Gulv

Fliser på underlag av betong / støpemasse med smøremembran.
Målt fall til sluk ca 1:100.
I tillegg oppkant under begge dørtersklene, minst 50 mm, som ekstra 
sikring mot lekkasje.

4 ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er påvist "bom" / tomklang under enkelte gulvfliser.

Konsekvens/tiltak
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.

Flisene med "bom" sitter fremdeles fast til underlaget. Fugene er ikke 
sprukne.
Gulvet fungerer med dagens tilstand.

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og tettesjikt

4 ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Påvist slukmansjett og smøremembran ved sluken.
Det foreligger ikke dokumentasjon for produkter eller for utførelsen.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. 
som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Tettesjiktet er ca 16 år gammelt og har oppnådd mer enn halvparten av 
sin forventede levetid.
Det er ikke vanntett overgang mellom vegg og fordelingsskap for 
tappevann.
Skapet er plassert i "våt sone", her skal det være vanntett.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokale tiltak for å utbedre utettheter på våtrommet.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Det er ingen indikasjon på svikt i tettesjikteti dag men gjenværende 
levetid er vanskelig å fastsette nøyaktig.
Det bør tettes mellom vegg og fordelingsskap.

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Plastsluk med mansjett og klemring

Det er ikke tett mellom fordeligsskapet og veggen. Ca 20 cm fra kranen 
til vaskemaskin, dette er våt sone.

Sanitærutstyr og innredning

4 ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse
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Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra vaskerommet

4 ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vaskerommet hat tre yttervegger og en vegg mot bad.
Hulltaking var ikke mulig og ble ikke utført

4 ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen har malte og finerte fronter, laminerte 
benkeplater.
Planlimt oppvaskkum av rustfritt stål og nedfelt koketopp.
Integrert stekeovn, mikrobølgeovn og oppvaskmaskin.
Nisje for kjøl / fryseskap.

4 ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
En finert skapfront over oppvaskmaskinen har fuktmerker etter damp 
fra oppvaskmaskinen.
Det er en "bulk" i en finert benkeplate, og en kantlist ved enden av en 
benkeplate er løs.

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

Skapfront med fuktmerker bør byttes.
Løs kantlist kan limes fast, evt byttes.
Skaden på benkeplaten er liten og har beskjedne konsekvenser. For 
fullgod utbedring må platen byttes.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Fuktmerker på skapfront

Løs kantlist på enden av benken

"Bulk" i benkeplate

Avtrekk

Avtrekksvifte over koketoppen

4 ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

4 ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

Keiser Wilhelms gate 47, 6003 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 318
1508 ÅLESUND

Sivilingeniør Patrick Young AS

6018 ÅLESUND
Lerstadvegen 545

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13707-1685 Befaringsdato:  16.02.2026 Side: 16 av 29

KEISER WILHELMS GATE 4766

Vedlegg

Wc rommet har fliser på gulvet og på veggene.
Servantskap med finerte fronter og heldekkende servant 
Overskap med speil og lys over servanten.
Vegghengt wc.
Mekanisk avtrekk fra wc rommet.

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Wc rom

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør i rør system for tappevann
Fordelingsskapet er plassert i en vegg på vaskerommet
Stoppekran for vann i fordelingsskapet.

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Fordelingsskap for tappevann

Avløpsrør

Synlige avløpsrør av plast i leiligheten
Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon

Leiligheten har mekanisk avtrekk fra bad vaskerom og wc.
Det er ikke tilluftsventiler.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Leiligheten har ikke tilstrekkelig tilførsel av frisk luft uten å åpne vinduer.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Det bør etableres friskluftsventiler i alle boligrom, om mulig.

Varmtvannstank

Varmtvannstank, ca 116 liter fra 1999 på vaskerommet
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Varmtvannstanken er ca 27 år gammel og har oppnådd sin forventede 
levetid.
Varmtvannstanken er tilkoblet strømnettet via stikkontakt.
Dette er ikke lenger tillatt.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Varmtvannstanken fungerte på befaringsdagen, men feil kan oppstå 
plutselig på eldre tanker.
Når tanken skal byttes neste gang, må det etableres el- tilkobling iht nytt 
regelverk.

Årstall: 1999 Kilde: Produksjonsår på produkt

Varmtvannstank på vaskerommet

Elektrisk anlegg
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.

Tilstanden 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.

Beskrivelse
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Skjult elektrisk anlegg. 
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbrytere i gangen

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.
2009

Spørsmål til eier

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Samsvarserklæring fra Storøy elektro as, datert 18.03.2009. 
"Rehabilitering av hele leiligheten med varmekabler på kjøkken, 
gang, wc , bad og vaskerom. Kombiautomater i fordelingsskap."

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?
Nei

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?
Nei

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?
Nei

Sikringsskap med automatsikringer og kursfortegnelse

Samsvarserklæring el anlegg

Det ble ikke observert åpenbare feil ved det elektriske anlegget.
Det understrekes at dette er basert på enkle visuelle observasjoner, og 
at takstmannen ikke
har elektrofaglig kompetanse.

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er mangler/skader på røykvarslerutstyr ihht byggteknisk forskrift 
på søknadstidspunkt og minst 1985. Dersom søknadstidspunktet er før 
15.november 1984 må uansett reglene som da ble innført følges.
• Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske 
forskrift.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Det var ikke røykvarslere i leiligheten på befaringsdagen.
Rekkverkene rundt balkong og terrasse er oppført iht regelverk fra 
bygeåret, og er for lave iht dagens regelverk.
Døren mellom leiligheten og trapperommet er ikke lyd eller 
brannklassifisert.

Konsekvens/tiltak
• Innhent nytt røykvarslerutstyr.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

Røykvarslere må monteres, dette er et krav.
Døren mellom leiligheten og trapperommet må byttes til en lyd og 
brannklassifisert entredør. Dette arbeidet kan kreve kvalifisert foretak.
Det er ikke krav om oppgradering av rekkverk til nytt regelverk.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

162 m²/101 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Tre roms leilighet:  Gang, Stue, Kjøkken, 2 Soverom,
Bad, Toalettrom, Vaskerom, 2 Bod, Uinnredet loft

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

5 000 000

5 000 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5 400 000
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 5 000 000
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.

Tre roms leilighet med balkong.
Sentralt beliggende i Ålesund sentrum.
Gangavstand til dagligvarebutikker, bussholdeplass, spisesteder og øvrige sentrumsfunksjoner.
Fine tur og rekreasjonsmuligheter med både byparken og byfjellet Aksla i nærområdet.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Kipervikgata 30 ,6003 ÅLESUND

73 m² 1906 2 sov
1 24-09-2025 3 790 000 3 600 000 3 600 000 47 368

Keiser Wilhelms gate 60 ,6003 ÅLESUND
86 m² 1940 2 sov

2 07-08-2025 3 200 000 3 420 000 3 420 000 39 767

Keiser Wilhelms gate 47 ,6003 ÅLESUND
96 m² 1919 2 sov

3 05-09-2024 3 600 000 3 800 000 3 800 000 39 583

Keiser Wilhelms gate 47 ,6003 ÅLESUND
97 m² 1919 2 sov

4 18-11-2024 3 750 000 3 750 000 3 750 000 38 660

Storgata 8 ,6002 ÅLESUND
105 m² 1907 3 sov

5 19-08-2025 3 300 000 3 850 000 3 850 000 35 321

Kipervikgata 30 ,6003 ÅLESUND
91 m² 1906 1 sov

6 22-04-2024 3 300 000 3 240 000 3 240 000 35 217

Keiser Wilhelms gate 60 ,6003 ÅLESUND
86 m² 1940 2 sov

7 28-07-2024 2 995 000 2 940 000 2 940 000 34 186

Rådstugata 7 ,6003 ÅLESUND
114 m² 1905 2 sov

8 30-10-2025 3 800 000 3 750 000 3 750 000 32 895

Kilde : 
Eiendomsverdi

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.
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Teknisk verdi bygninger

Tre roms leilighet

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 8 000 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 3 300 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Tre roms leilighet Kr. 4 700 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 700 000

Årlige kostnader
Felleskostnader. Kr. 65 928

Eiendomsskatt. omtrentlig antatt Kr. 6 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 72 000

    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. 700 000

Beregnet tomteverdi Kr. 700 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5 400 000
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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 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

Tre roms leilighet

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

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

4 etasje 101 101 53

Loft 61 61

Kjeller

SUM 101 61 53
SUM BRA 162

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4 etasje
Gang, stue, kjøkken, soverom, soverom 
2, bad, toalettrom, vaskerom

Loft Stue, uinnredet loftsrom

Kjeller Bod, uten målbart areal

Kommentar
Loftet er delvis innredet. Innredet stue 33 m². Uinnredet loftsrom 28 m². Tilkomst til loftet via felles trapperom.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Ett inntegnet soverom er bygd som kjøkken.
Badet er utvidet inn i det inntegnede kjøkkenet.
To stuer er slått sammen til en stor stue.

Loftet er ikke inntegnet på plantegningene.
Arealet på loftet er i flg oppdelingsbegjæringen tilleggsareal til snr 7 men det er ikke godkjent for varig opphold.

Vaskerommet som er etablert i tidligere baktrapp er beskrevet som fellesareal på oppdelingsbegjæringen.
Bygget bør reseksjoneres for å bringe dette formelt i orden.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
16.2.2026 Henning Gartz Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
1508 ÅLESUND

gnr.
201

bnr.
318

Areal
330 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Keiser Wilhelms gate 47  

Hjemmelshaver
Myrvang Kurt Erik

fnr.

Eierandel
179 / 601

snr.
7

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen ligger sentralt i Ålesund sentrum.
Gangavstand til dagligvarebutikker, bussholdeplass, spisesteder og øvrige sentrumsfunksjoner.
Fine tur og rekreasjonsmuligheter med både byparken og byfjellet Aksla i nærområdet.

Beliggenhet

Adkomst fra kommunal vei frem til tomtegrensen

Adkomstvei

Tilknyttet offentlig vannverk

Tilknytning vann

Tilknyttet offentlig avløpsanlegg

Tilknytning avløp

Eiendommen er regulert til bolig / forretning / kontorbebyggelse i "Reguleringsplan for Ålesund
sentrum" fra 2000.
Ny reguleringsplan for Ålesund sentrum er under utarbeiding

Regulering

Flat tomt, tilnærmet fullt bebygd.
Støpt fortau langs gaten mot sør
Bakgård med støpt dekke mot nord.
Det er ikke parkeringsplasser på eiendommen, men mulighet for både korttids- og soneparkering langs gaten i området.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
3 200 000

År
2021
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 25.02.2026  Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 25.02.2026 Gjennomgått Nei

Reguleringsplaner 17.03.2000 Gjennomgått Nei

Oppdelingsbegjæring 30.10.2007 Gjennomgått Nei

Tegninger 21.11.2008 Plantegning 4 etg Gjennomgått Nei

Situasjonskart 27.02.2026 Gjennomgått Nei

Byggekost.no 27.02.2026  Gjennomgått Nei

Vedtekter 29.01.2024 Gjennomgått Nei

Årsberetning Ikke datert, omhandler 2025 Gjennomgått 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 struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• 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.
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 fem 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
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• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

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,

• 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 ren 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.

• 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/ND1047

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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13707-1685Oppdragsnr.: 16.02.2026Befaringsdato: Side: 29 av 29
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KEISER WILHELMS GATE 4784

Vedlegg

Energiattest

Adresse

Keiser Wilhelms gate 47, 6003 ÅLESUND

Dato for energimerking

29.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-288547

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

178920057

Gårdsnummer

201
Bruksnummer

318

Seksjonsnummer

7
Bruksenhetsnummer

H0401

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1919
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

101,0 m²
Oppvarmet bruksareal

101,0 m²

Oppvarmet etasje

4
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

313,57 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

301,70 kWh/m²
Totalt levert pr. år

30 471 kWh
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Keiser Wilhelms gate 47, 6003 ÅLESUND

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Keiser Wilhelms gate 47, 6003 ÅLESUND

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 2: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 3: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 6: 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 7: Montering 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 8: 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.
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Årsberetning – Sameiet Keiser Wilhelms Gate 47 – 2025 

Sameiet består av 7 seksjoner. 

Det har vært ordinær drift i perioden, og det er ikke 
gjennomført større vedlikeholdsarbeider i løpet av året. 

Sameiet har per i dag begrensede oppsparte midler. Det er 
igangsatt oppbygging av sparekapital fra 2026. 

Det er avdekket fuktproblematikk knyttet til takkonstruksjon i 
en av seksjonene. Sameiet arbeider med å vurdere nødvendige 
tiltak, herunder eventuelle utbedringer av tak. Saken er per i 
dag ikke endelig vedtatt. 

Eventuelle kostnader knyttet til tiltak er ikke endelig avklart, 
men vil kunne bli fordelt etter sameiebrøk. 

Sameiets økonomi vurderes som tilfredsstillende sett i forhold 
til aktivitet og størrelse. 
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Nabovarsel
Nabovarsel e�er plan- og bygningsloven §21-3.

Du har som nabo re� �l å komme med merknader �l byggeplanene innen 14 dager fra
nabovarselet er sendt. Vi som er ansvarlige for byggeprosjektet, skal sende eventuelle
merknader, med våre kommentarer �l hver merknad, �l kommunen sammen med
byggesøknaden. Vi kan også velge å endre byggeprosjektet, og varsle alle naboer på
ny�.

Her skal vi bygge, rive eller endre
 

Adresse:
Kipervikgata 24, 6003 ÅLESUND

Kommune: ÅLESUND

Gårdsnr.:
201

Bruksnr.:
362

Festenr.:

0

Seksjonsnr.:
0

Eier: Seline Helene Hoedemakers

Vi varsler herved om
Tiltakstype: Endring av bygg - utvendig - Tilbygg med samlet areal mindre enn 50 m2

Endring av bygg - utvendig - Fasade

Tiltaksformål: Bolig

Beskrivelse av hva nabovarselet gjelder
To eksisterende balkonger i 2. og 3. etg. mot bakgård skal utvides.
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Søknad om dispensasjon
Det søkes om dispensasjon fra:

Arealplaner

Beskrivelse:
§20 i reg. plan for Ålesund sentrum: Kulturhistorisk verdifull bebyggelse. Bokstav A krever at originale
bygningselement skal bevares. Bokstav F krever at fasadeendringer skal behandles av FUP/HP

Begrunnelse:
Det søkes varig dispensasjon fra §20 i arealplan. Vi vurderer det �l at u�ormingen på de nye
balkongene/altanene er fra samme �dsperiode som de originale balkongene og bryter ikke med
byggets u�rykk, bygges�l og harmoni. Rekkverket er valgt mtp. perioden huset ble bygd i, men er ikke
samme type som de originale Jugend-s�l rekkverkene. De�e er fordi de originale rekkverkene ikke
oppfyller krav �l HMS. Hensikten bak bestemmelsen, som er å ivareta den originale byggeskikken, er
derfor ikke vesentlig �lsidesa�. Vi viser også �l at dispensasjon fra samme reguleringsplan ble innvilget
i 2010. Fordelen ved å innvilge dispensasjon er at man får brukbare uteareal som har klatresikkert
rekkverk i �dsrik�g utseende. Ulempen er at man mister de originale, men usikre, bygningselementene
fra gjenreisningsperioden. Vi vurderer det �l at fordelene klart utveier ulempene.

Plan(er) som gjelder for eiendommen

Type plan: Reguleringsplan

Navn på plan: Reg.plan for Ålesund sentrum

 

Spørsmål om innholdet i nabovarselet kan re�es �l

Kontaktperson: Dakark AS, Lauritz Hjelvik

E-post: lauritz@logh.no

Telefon: 70189060 / 70189060

Merknader �l byggeplanene sendes �l

Merknader �l byggeplanene kan leveres via Al�nn eller sendes �l søker.
 
Søker: Dakark AS

Organisasjonsnummer: 976598407

Telefon: 70189060 / 70189060

E-post: lauritz@logh.no

Postadresse: Flyplassveien 22 6040, 6040 VIGRA
 

Nabovarselet er signert av

LAURITZ GRANDE HJELVIK på vegne av DAKARK AS
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De�e dokumentet er signert elektronisk og arkivert i Al�nn.
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KategoriBeløp (NOK)
Felleskostnader (inntekt)223418
Forsikring-24400
Internett -29676
Juridisk bistand-50875
Kommunale avgifter-111421
Renter/omkostninger-135
Strøm -4762,8

KategoriBeløp (NOK)
Sum inntekter223418
Sum kostnader-221270
Årsresultat2148,35
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Digitally signed by Slettvoll\, Dag
Olav Parr
Date: 2024-03-14 17:22:23+01:00

Digitally signed by Fylling\, Jens
Peter
Date: 2024-03-14 17:23:56+01:00
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ÅLESUND OMMUNE

Flo Brannsikring AS

Pb 207

6781 STRYN

Deres ref.

PLAN OG BYGNING

11/NOV/2010

MELDING OM VEDTAK

Saksbehandler

Anne Laura Rasch Haugen

Tlf7016 26 27

Vår ref. 08102

ARH/08/2341-8/ 201/318 09.11.2010

GNR. 201 BNR. 318 SNR.7 - SØKNAD OM ENKLE TILTAK - BRUKSENDRING -

TILTAKSHAVER: KJETIL SLOTSVIK OG MARIANNE DRAGESÅET - ADRESSE:

KEISER WILHELMS GATE 47

Virksomhet for plan og bygning behandlet ovennevnte den 09.11.2010 i sak 915/ 10. Vi beklager
sen saksbehandling.

Saken med vedtak, og orientering om klageadgang følger vedlagt.

Med hil 11

og r ndane «' ">

fagleder QWL/ ”ewxc— LXS (;,Qk :LL'
/,,

Anne Laura Rasch Haugen
overarkitekt

Vedlegg

Postadresse: Sentralbord Besøksadresse:

Postboks 1521 Tlf 70 16 20 00 Keiser Wilhelmsgntc 11 Tlf 70 16 20 00 Bankgiro: 6550.05.05200

6025 ÅLESUND Faks 7016 20 0] Faks 70 16 20 Ol Å,K.Ol'g..: 942.953119

postmottukgljztlcsund kommune.no www,alcsundkommuneno
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ÅllESUND KOMMUNE

PLAN OG BYGNING

SAKSPAPIR

DELEGERT SAK

GNR. 201 BNR. 318 SNR.7 - SØKNAD OM BRUKSENDRING AV ØVRE DEL AV

TRAPPEROM TIL VASKEROM — TILTAKSHAVER: KJETIL SLOTSVIK OG

MARIANNE DRAGES/ET - ADRESSE: KEISER WILHELMS GATE 47

Dokumentinformasjon:
Saksbehandler: ArkivsakID: 08/2341

Anne Laura Rasch Haugen JournalID: 10/55928

Tlf: 70 ]6 26 27 Arkiv: GBR-201/318

E—post: postmottakQalesundkommune.no

Administrativ behandling:

Organ: Vedtaksdato: Sak nr.

DELEGERT SAK - PLAN OG BYGNING 09.11.2010 915/10

Saksopplysninger

Beliggenhet: Bydel nr.: 03 Grunnkrets nr.: 0303

Adresse: Gnr. 201 Bnr. 318 snr. 7 Keiser Wilhelms gate 47

Søknad av: 155.03.2010

Tiltakets art: Bruksendring
Tiltakshaver: K. Slotsvik/M. Dragesæt

Ansvarlig søker: Flo Brannsikring AS

For området gjelder reguleringsplan for Ålesund sentrum med bestemmelser stadfestet den

17.03.2000, samt arealdelen av kommuneplan for Ålesund behandlet av bystyret 21.02.2008.

Eiendommen er i plansammenheng utlagt til bevaring med formål bolig/forretnitig/kontor.

Vurderinger

Omfang:
Det er søkt om å benytte øverste plan av baktrappa til vaskerom. Ny rømningsveg anlegges

over takterrasse på bakbygningen og ned via brannstige med ryggbøyler og innvendig

plattform.

Arealet som søkes bruksendret er i dag fellesareal i hht. seksjoneringen. Det foreligger

samtykke fra øvrige seksjonseiere til bruksendringen og vi finner at dette er tilstrekkelig for å
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kunne behandle søknaden etter plan- og bygningsloven. Det må imidlertid foretas en

reseksjonering av eiendommen slik at nytt boareal blir tillagt seksjonsnummer 7 juridisk sett.

Planmessige forhold:

Rømningsstigen berører ikke den vernede delen av bygningen. Det er ikke nevnt i søknaden

om vindu eller dør til terrasse skal byttes ut. Det er i dag aluminiumsvindu mot vest. Status

på terrassedøren er ukjent for bygningsmyndighetene, men det er originale dører fra

trapperom til balkonger i underliggende etasjer. Generelt gjelder at originale bygningsdeler,
som for eksempel vindu og dører, skal restaureres og bare kan skiftes ut dersom de er så

skadet at dette ikke lar seg gjøre. Utskifting må omsøkes spesielt. Dersom vindu skal skiftes

gjelder kravet om tilbakeføring til original utforming og oppdeling. Nytt vindu skal være i

treverk.

Ansvarsforhold:

Flo Brannsikring har sentral godkjenning for SØK/PRO/KPR i tiltaksklasse 3 og for

UTF/KUT i tiltaksklasse 2. Foretaket har i tillegg til brannteknisk prosjektering også søkt

ansvarsrett for tømrerarbeid/monteringsarbeid. Alle oppgavene som tiltaket består av anses å

være omfattet av foretakets ansvarsrett såfremt ikke annet særskilt fremgår.

Det er en forutsetning at foretaket benytter kvalifiserte utøvere for de oppgaver det ikke selv

utfører. Foretaket har selv ansvaret for å påse at disse aktørene kan dokumentere, f.eks. ved

sentral eller lokal godkjenning, at de er kvalifiserte.

Vedtak:

Søknad om tillatelse til tiltak datert 15.03.2010 godkjennes. Godkjennelsen gjelder også som

igangsettingstillatelse.

Videre gjør vi oppmerksom på at arbeidet er registreringspliktig til Matrikkelen.

Godkjenningen taper sin gyldighet hvis arbeidet ikke er satt i gang innen 3 år. Det samme

gjelder hvis arbeidet innstilles i lengre tid enn 2 år, kfr. plan- og bygningslovens 5 96.

Gjeldende lover, forskrifter, vedtekter og reguleringsbestemmelser skal følges så fremt ikke

særskilt dispensasjon er gitt.

Tiltaket eller del av det må ikke tas i bruk for ferdigattest eller midlertidig
brukstillatelse foreligger.

Dette vedtaket er fattet i hht gitt delegasjon. Vedtaket kan påklages i samsvar med eget

vedlegg.

away
Lars Vartdal

plan og bygningssjef %,
4 's Rog r Lundan s

fagleder
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Ålesund kommune

Situasjonskart

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 318 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Keiser Wilhelms gate 47

6003 ÅLESUND

Annen info:

29.10.2024 00:07:20 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 3
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Tegnforklaring

Europavegboks Fylkesvegboks Europaveg gatenavn.

Bygningspunkt Byggetiltak Ca. angivelse Grenselinje nøyaktig måling

Grenselinje middels nøyaktig-

skissenøyaktighet

Hjelpelinje veg-/vannkant Flaggstang

Hekk Frittstående mur Gjerde

Loddrett mur Byggetiltak Stikningsberegnet Byggetiltak Ca. angivelse

Bygningsdelelinje Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak

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

Gang- og sykkelveg Veg Parkeringsområde

Tank Trapp Forsenkningskurve  Ålesund

Høydekurve 1m Ålesund Eiendomsteig Kystkontur

Lekeplass Park Bebygd område

Havflate Annet
 

 

29.10.2024 00:07:20 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 3
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 
særskilt tilpasset bygningen, jf. Avhendingsloven § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning 
og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med 
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud 
eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1.	 HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2.	 HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.
3.	 VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/

varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

4.	 TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfølger 
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 
12). 

5.	 BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og 
håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6.	 GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, 
for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7.	 KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.
8.	 MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.
9.	 AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.
10.	 SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.
11.	 LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 

medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger 
likevel ikke med.

12.	 INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, 
sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller 
smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

13.	 UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.
14.	 POSTKASSE medfølger.
15.	 UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 

boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

16.	 FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.
17.	 SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.
18.	 GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.
19.	 BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20.	 BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 

utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.
21.	 SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til 

eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.
22.	 GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.
23.	 Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 

handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, 
og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:  kl.: 
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 
til kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold: 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Keiser Wilhelms gate 47, 6003 ÅLESUND. Gnr. 201, bnr. 318, snr. 7 i Ertresvåg, oppdragsnr.: 1400260065
Megler: Julianne Sørheim, mobil: 98870691, e-post: julianne@proaktiv.no 

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Anders Myking Waagan 
Eiendomsmegler 
Eiendomsmeglerfullmektig/
Partner 
406 23 729
aw@proaktiv.no

Proaktiv Ålesund
Løvenvoldgata 7 , 6002 Ålesund, 917 38 352, jon@proaktiv.no


