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Hans Thiis Møllers gate 15
Sentrum‑ Banehaugen‑ Sjarmerende enebolig i  

rolig gate. Fin bakhage med markterrasse og  

jacuzzi.

Notar v/   Frank Fylling har nå denne kjempekoslige eldre eneboligen for salg  

på vegne av kunde! Boligen er oppført i 1920, ligger fint til i rolig  

sentrumsgate rett søt for bysentrum. Fin hage og bakhage med utgang  

direkte fra kjøkkenet. Boligen går over tre plan, hvor kjeller har også egen  

inngang, samt via innvendig trapp. Her finner du hall, bad, "kjellerstue" og  

"soverom". Bruksendringen av kjeller er ikke omsøkt. På boligens hovedplan  

er det gang/   hall, stue og åpen kjøkkenløsning i vinkel. Luftige arealer med  

gjennomlys. Kjøkkenet er fornyet og ombygd i ca 2005. Loftsetasjen  

innehar bad, trappegang og 2 soverom, samt et rom brukt til garderobe.  

Utvendig er det opparbeidet hage med gressplen, markterrasse og diverse  

beplantning. Gruset innkjørsel og parkering på egen grunn. Uthus .

Adresse	 Hans Thiis Møllers gate 15

	 6415 MOLDE

Prisantydning	 Kr 5 790 000,‑

Omkostninger	 Kr 163 740,‑

Totalpris	 Kr 5 953 740,‑

BRA‑i/  BRA Total	 174/  174 m²

Eierform	 Eiet

Boligtype	 Enebolig

Byggeår	 1920

Soverom	 3

Etasje	 3
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan

du når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din

trygghet.

Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg

har vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Kjøkken
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Sov/   garderobe loft

Entre
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Kjellerstue

Soverom kjeller
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Bad kjeller
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Boligen ligger fint til i østlige del av Hans Thiis Møllersgate ved Banehaugen. Gangavstand til alle  

sentrumsfasiliteter, Roseby kjøpesenter og Molde Storsenter.

ADKOMST

Kjør inn Hans Thiis Møllers gate og følg veien østover. Boligen ligger på venstre hånd, oversiden av gaten.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Hans Thiis Møllers gate 15, 6415 MOLDE

OPPDRAGSNUMMER 

15‑0126/ 25

SELGER 

Siv Åse Sundgot

Ole Bjørn Sundgot

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 25, bruksnummer 1061, , ideell andel 1/ 1. 

 i Molde kommune.

EIEFORM 

Eiet

BOLIGTYPE 

Enebolig

ENERGIKLASSE 

Energifarge oransje og bokstav G.

INFO ENERGIKLASSE

Energikarakteren for boligen i Hans Thiis Møllers gate 15 er G, som indikerer at boligen er lite energieffektiv. 

Oppvarmingskarakteren viser en høy andel av elektrisitet, olje eller gass brukt til oppvarming.

TOMT 

Eiet tomt på 412 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 

Eiet tomt på ca 420 kvm, opparbeidet med plen, hage, singel, terrasse av tre. Beplantet med diverse trær og  

busker.

TAKST 

Tilstandsrapport datert 15.09.2025. utført av Riksfjord Taksering AS v/  Hans Fredrik Riksfjord.

BYGGEÅR 

1920
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BYGGEMÅTE 

Boligen er oppført i tradisjonell konstruksjon i tre fra byggeår hovedsaklig. Etterisolert med ny bordkledning,  

vindsperre og lekter. Tradisjonell, solid byggemåte. Grunnforholdene består av løsmasser/ morene, men  

geotekniske undersøkelser er ikke foretatt. Fundamenter er naturgitt skjult, og det er ukjent type grunnmur, det  

kan være støpt betong grunnmur med sparestein eller stablet naturstein med luftespalte i mellom. Mindre riss,  

sprekker/ avskalling er påvist. Det er opplyst at ny drenering ble lagt i 2003, men ingen dokumentasjon foreligger  

og omfanget er ukjent. Drenering kan ikke inspiseres og er utelukkende vurdert ut fra alder og synlige forhold i  

kjeller/ underetasje. Veggene er etterisolert, montert asfalttatplater som vindsperre, lekter og bordkledning.  

Arbeidet er opplyst å være utført i 2008. Boligen har saltak med taksperrer fra byggeår, takkonstruksjonen er  

etterisolert med luftespalte mellom isolasjon og undertak med lufting fra rafter. Undertak av bordtro med ukjent  

tettebelegg over der igjen. Renner og nedløp er i metall, og nedløp er ført ned i rør i grunnen med ukjent videre  

rørsystem. Skorsteinen over tak er kledd med heldekkende pipebeslag, og det er montert stigetrinn til pipe.  

Trebjelkelag fungerer som etasjeskiller. Boligen har malte trevinduer med 2‑lags glass og trevinduer med koblet  

glass fra ulike tidsperioder. Flere av vinduene har ikke produksjonstempel i glassene så alder er ukjent. Flere av  

vinduene er fabrikkert i 2010 og 1979, i kjeller er vinduene enda eldre. Boligen har fabrikkmalte ytterdører i tre av  

nyere årgang. En to‑fløyet balkongdør med 2‑lags glass har utgang fra stue/ kjøkken til terrasse mot nord. En  

nordvendt markterrasse er oppført i tre, med terrassebord av impregnert materiale lagt på bjelkelag. Bjelkelaget  

kan se ut som det er lagt an på plank ned på grunn.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Taktekking

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på både taktekking og undertak. Det er registrert  

symptomer på slitasje og elde, selv om det ikke ble observert tegn til lekkasjer eller skader ved befaring.  

Restlevetiden er usikker.

‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon

Avvik: Det er værslitt/ oppsprukket trevirke/ trepaneler. Det er registrert sprekker, oppsprekkinger og stedvis  

deformasjoner i kledningen spesielt på sør og vestvegg. Enkelte bord har åpnet seg og har redusert festing. Det  

er stor åpning i veggen for rørgjennomføringer til varmepumpen som kan medføre skjult fukt/ råteskader i  

veggen.

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/ Loft

Avvik: Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr. Det er registrert symptom på aktivitet fra mott/ 

borebiller i kaldloftet. Det er observert mottmel/ gnagstøv. Omfanget er ukjent, og det er ikke avklart om dette  

skyldes pågående aktivitet eller eldre angrep.

‑ Utvendig ‑ Vinduer

Avvik: Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/ lukke. Det er påvist tegn på innvendig kondensering av  

enkelte vindusglass. Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn

Avvik: Gulvet i <> like ved skorstein har store planhetsavvik, det er store luftlommer under laminaten i dette  

området på grunn av planhetsavvikene. Planhetsavvik og luftlommer gir redusert funksjonalitet og komfort, samt  

økt slitasje og forkortet levetid på gulvet.

‑ Innvendig ‑ Radon

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

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng

Avvik: Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist  

fuktskader i dette området. Høy luftfuktighet kan over tid føre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig  

kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt. Mdf‑plater er ganske tette i forhold til sponplater og panel og vil  

ikke sleppe ut fuktighet gjennom veggen på samme måte som panel eller spon, kan være en årsak til at det ble  
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målt 17,3 vekprosent i lekt/ bunnsvill. Ingen fuktskader eller lukt av råte eller mugg i borehullet.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper

Avvik: Rekkverk/ håndløper oppfyller ikke dagens sikkerhetsforskrift som det skal vurderes i mot i henhold til krav i  

NS 3600. Mellomrom mellom spiler i rekkverk har for stor avstand, samt åpningen mellom inntrinnene. Håndrekke  

skal monteres på begge sider av trappeløp etter dagens krav og kravet på byggetidspunktet.

‑ Våtrom ‑ Loft ‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling

Avvik: Det er vindu/ dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen  

eller byggematerialet er uegnet. Det mangler våtromsplate på veggen ved vask, området er definert som  

våtsone og er ikke i henhold til dagens krav. Baderomsplatene er montert uten sokkellist i områder definert som  

våtsone, platene er lagt rett ned på sokkelflis. Montering av platene er ikke gjort etter montering anvisning fra  

produsent.

‑ Våtrom ‑ Loft ‑ Bad ‑ Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/ fall‑løsning på våtrommet. Det er påvist avvik på lokalfall rundt  

sluk og høyde fra topp membran ved dør og topp slukrist. Minimumskrav til lokalfall rundt sluk er 16 mm 80 cm ut  

fra sluk eller fall på hele gulvet med fallforhold på minimum 1:100. Minimum høydeforskjell mellom topp slukrist og  

tett membran ved dør skal være 25 mm.

‑ Våtrom ‑ Loft ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Membran i gulv kan ikke konstateres (ikke synlig i sluk og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

‑ Våtrom ‑ Kjeller ‑ Bad ‑ Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/ fall‑løsning på våtrommet. Det er påvist avvik på lokalfall rundt  

sluk. Minimumskrav til lokalfall rundt sluk er 16 mm 80 cm ut fra sluk eller fall på hele gulvet med fallforhold på  

minimum 1:100.

‑ Våtrom ‑ Kjeller ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. Membran er en skjult  

konstruksjon og kan ikke inspiseres. Forventet levetid for smøremembran er satt til ca 20 ‑ 30 år men kan vare  

noe lengre og enkelte tilfeller forkortet levetid. Når membran har nådd forventet levetid er faren for at membran  

sprekker opp og blir porøs og dermed øker faren for fukt i konstruksjoner.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør

Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av avløpsanlegget. Det er ikke mulig å verifisere lufting for  

avløpssystemet. lufting av avløp skal være ført over tak eller ut vegg. Lufteledningen for avløpsystemet skal  

føres til det fri over øverste installasjon, blant annet for å sikre at vannlåsene fungerer tilfredsstillende.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank

Avvik: Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg

Avvik: Det ble ikke observert store åpenbare feil ved det elektriske anlegget. Det understrekes at dette er basert  

på enkle visuelle observasjoner, og at takstmannen ikke har elektrofaglig kompetanse. Det er registert kabler  

utendørs som mangler beskyttelse.

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering

Avvik: Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at drenering/ tettesjikt har begrenset effekt. Det er målt  

noe forhøyet fuktverdier i i bunnsvill/ lekt ved hulltaking og fuktsøkt i "kjellerstuen" mot nordvest. Det er også  

registert noe fuktmerker på åpen grunnmur i kjelleren under trappen. Dette kan skyldes kapillært oppsug fra  

grunnen. Dersom fundamentet trekker vann direkte fra bakken, kan dette være vanskelig å utbedre, og selv ny  

drenering vil ikke nødvendigvis løse problemet fullstendig. Grunnmursplast mangler klemlist. Manglende klemlist  

kan medføre at vann/ fukt trekker bak mellom grunnmursplast og grunnmur og øker fuktbelastningen på  



HANS THIIS MØLLERS GATE 1518

grunnmur som igjen kan medføre skader/ fuktskader.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Våtrom ‑ Kjeller ‑ Bad ‑ Membran og tettesjikt på vegger definert som våtsone (ved vask og dusj)

Avvik: Det er ikke tilfredsstillende membran/ tettesjikt på våtrommet. Det er trepanel på vegger ved dusjsone og i  

område rundt håndvask. Badet er dermed ikke utført i henhold til teknisk forskrift hvor det står at det skal  

benyttes membran og fuktbestandige materialer 1 meter utenfor dusjsone og 50 cm over og til hver side av  

håndvask og helt ned til gulv. Når det ikke er membran/ tettesjikt i våtsone krever NS 3600 ikke bedre enn TG3 når  

membran/ tettesjikt ikke er tilfredstillende eller ikke tilstede. Uavhengig om det dusjes i tett dusjkabinett eller ikke.  

Membran kan være et vanntett vinylbelegg, våtromsplater eller en påstrykningsmembran. Membranen skal  

fungere som et tettesjikt med minst samme diffusjonsmotstand som 0,15 mm polytylenfolie.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av takst/ tilstandsrapport og eiers  

egenerklæring som følger vedlagt. Disse inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen. Vi  

oppfordrer alle interessenter til å foreta en grundig gjennomgang av boligen/ eiendommen, gjerne med bistand  

av teknisk fagkyndig.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Boligen ble kjøpt i 2017.

Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av eiers egenerklæring som  

følger vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

2023:

• Installasjon av varmepumpe.

2018:

• Teglsteinpipe fra byggeår, rehabilitert pipe med nytt innvendig røykrør utført i 2018, arbeid utført av Murmester  

J. Krakeli & sønner, ferdigattest foreligger.

2016:

• Kjøkkeninnredning fra Epoq, nytt i 2016/ 17 ifølge selger.

• Støpt betonggulv på grunn med isolasjon og diffusjonsperre utifra opplysninger i fra salgsoppgave i fra 2016.

2014:

• Badet ble pusset opp i 2014 i regi av forrige eiere.

2013:

• Det er forlagt takstmannen noen samsvarserklæringer fra Mifo, disse er fra 2013‑ oppgraderinger fra forrige  

eier.

2010:

• Flere av vinduene er fabrikkert i 2010 og 1979, i kjeller er vinduene enda eldre.

2005:

• Det er installert en varmtvannstank på ca. 300 liter fra 2005, plassert i kott/ skap i badet i kjelleren.

2003:

• Kjelleretasjen ble innredet i regi av forrige eiere i 2003‑05 ifølge opplysninger fra ledere salgsoppgave.

• Badet er fra da kjelleren ble innredet engang mellom 2003‑05.
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1979:

• Flere av vinduene er fabrikkert i 2010 og 1979, i kjeller er vinduene enda eldre.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen er pr. i dag uten detaljregulering, men avsatt til: Boligbebyggelse,Nåværende

Følger Kommuneplanens arealdel Kommuneplanens arealdel for Molde ‑ del 1, 2015‑2025 (K201401), ikrafttredelse  

06.10.2016. Et delareal på 412 kvm er i kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse, Nåværende.

Det er igangsatt planlegging for Kommuneplanens arealdel for Molde 2028 ‑ 2040 (ID K202501).

Kommunen har ikke opplysninger om godkjente, ikke ferdigmeldte, byggetiltak i nærområdet.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone S_130 for byggeforbud rundt veg, bane og flyplass, og hensynssone  

H570_1 for bevaring av kulturmiljø, i henhold til kommuneplanen.

OPPVARMING 

Oppvarming: Boligen har 2 stk luft til luft varmepumper, plassert i stue i hovedetasje og i «kjellerstue». Vedovn  

med ildsted i stuen i hovedetasje. Gulvvarme i badene. I kjeller er det varmekabler i enkelte rom. Panelovner i  

enkelte rom.

Energikilde: Elektrisk, varmepumpe, ved.

PARKERINGSFORHOLD 

Parkering på egen tomt. 

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Adkomstvei: Adkomst via kommunal veg med privat avkjøring.

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløpsnett med private stikkledninger ut til kommunens nett. Eier er  

selv ansvarlig for de private stikkledningene.

ADGANG TIL UTLEIE 

Eiendommen kan leies ut i sin helhet.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger ferdigattest for "rehabilitering av pipe" på Hans Thiis Møllers gate 15, datert 05.12.2018.

Det foreligger ferdigattest for "underbygging av eksisterende tak over inngangsparti og fasadeendring" på Hans  

Thiis Møllers gate 15, datert 10.06.2016.

Det foreligger ferdigattest for "nye vann‑ og avløpsledninger" på Hans Thiis Møllers gate 15, datert 08.03.2013.

Meglerforetaket gjør oppmerksom på det ikke er mottatt fullstendige stemplede tegninger mottatt fra Molde  

kommune. Meglerforetaket har dermed ikke mulighet til å kontrollere om det er gjort endringer som skulle vært  

omsøkt. 

Om godkjenning av fasaden og /  eller bruksendring mangler, kan boligen da være i strid med gjeldende regler og  

bruken kan ansees som ulovlig. Reaksjoner fra bygningsmyndighetene kan iverksettes overfor hjemmelshaver,  

f.eks. pålegg om retting, forelegg om plikt til å etterkomme pålegg, tvangsmulkt, overtredelsesgebyr, pålegg om  

riving /  tilbakeføring m.v.. Dette gjelder uavhengig av om hjemmelshaver hadde kjennskap til manglende  

bruksendring. Kjøper overtar altså ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette. Ytterligere  

undersøkelser og evt. søknad blir kjøpers ansvar. 
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VERNEKLASSE/ SEFRAK

Eiendommen består av en enebolig som er SEFRAK‑registrert med gul trekant. SEFRAK‑registreringen indikerer at  

bygningen har en viss kulturhistorisk verdi, men det er ingen spesielle restriksjoner knyttet til denne registreringen.  

Interessenter oppfordres til å sette seg inn i SEFRAK‑registreringen og vurdere bygningens verneverdi ved  

eventuelle planer om endringer. 

RADONMÅLING 

Det er ikke opplyst at det er foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. Det var ikke  

krav til radonsperre på oppføringstidspunktet, det er heller ikke krav til å utføre radonmåling. Ved utleie av bolig  

er det krav til å utføre radonmåling. NS 3600 krever ikke bedre en TG2 på forholdet.

INNHOLD 

Loft: Gang m/ trapp, bad, omkledningsrom og 2 soverom

1. Etasje: Stue/ kjøkken og hall m/ trapp

Kjeller: Stue, soverom, entré og bad

STANDARD 

Kjøkken 1. etasje:

Kjøkkeninnredning fra Epoq fra 2016/ 17 med profilerte fronter og benkeplate av heltre eik. Det er flis og kitchen  

board plater over kjøkkenbenk. Kjøkkenet er utstyrt med kjøkkenventilator med avtrekk ut og komfyrvakt er  

montert. Hvitevarer som stekeovn, koketopp, oppvaskmaskin, vinskap og kjøleskap er integrert i innredningen.  

Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad loft:

Badet på loftet ble pusset opp i 2014. Badet har flislagt gulv med gulvvarme, våtromsplater på vegger og malt  

glatt innvendig tak. Rommet er innredet med baderomsinnredning med nedfelt servant, vegghengt toalett og  

boble badekar. Ventilasjon er via avtrekk med fuktstyrt vifte og tilluft via spalte i vindu.

Bad kjeller:

Badet i kjelleren er fra da kjelleren ble innredet i perioden 2003‑05. Badet har flislagt gulv med gulvvarme, malt  

trepanel på vegger og malt glatt innvendig tak. Rommet er innredet med baderomsinnredning med nedfelt  

servant, gulvstående toalett og dusjkabinett. Det er opplegg for vaskemaskin, og varmtvannstank og vannskap  

er plassert i rommet. Rommet har avtrekk via fuktstyrt vifte og tilluft via spalte i vindu.

Innvendige overflater:

Gulv: Hovedsakelig laminat. Rommet benyttet som soverom i kjeller har parkett.

Vegger: Trepanel og malte plater.

Himling: Malte plater og trepanel.

Normal bruksslitasje på overflater alder tatt i betraktning.

Tekniske installasjoner:

‑ Vannledninger: Boligen har kobberør fra forskjellige tidsepoker og rør‑i‑rør opplegg med fordelerskap i badet i  

kjeller.

‑ Avløpsrør: Det er registrert avløpsrør av plast i boligen.

‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon gjennom vindusventiler, fuktstyrte avtrekksvifter fra badene og  

kjøkkenventilator med avtrekk ut.

‑ Varmtvannstank: Varmtvannstank på ca. 300 liter fra 2005, plassert i kott/ skap i badet i kjelleren.

‑ Elektrisk anlegg: El‑anlegg med automatsikringer fra forskjellige tidsepoker. Sikringsskap er plassert i loftsgang  

og i gangen i kjeller.

‑ Branntekniske forhold: Boligen har brannslukningsapparat og røykvarslere.
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VIKTIG

Du bør lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklæring nøye. Du  

kan ikke klage på forhold som du har fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller på andre  

måter. Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad for å danne deg et bilde av hva du må regne med av  

kostnader og eventuelle arbeider på boligen fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det samme som faktisk  

kostnad. Merk også at anslått utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som  

boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

AREALER 

BRA ‑ i: 174 m²

BRA totalt: 174 m²

TBA: 42 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller

BRA‑i: 57 m² Stue, soverom, entré, bad

1. etasje

BRA‑i: 64 m² Stue/ kjøkken, hall m/ trapp

2. etasje

BRA‑i: 53 m² Gang m/ trapp, soverom, soverom, bad, omkledningsrom

TBA fordelt på etasje

1. etasje

42 m² Terrasse‑ og balkongareal

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Oppmåling av arealer er ikke kontrollert opp mot byggemeldte tegninger.

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

Kommentar: Vinduene i alle oppholdsrommene i kjeller tilfredsstiller ikke kravet til minimum 10% dagslysflate i  

rommene. Rømning fra kjeller er ikke godkjent. Ved endring fra tilleggsdel til hoveddel for bygg oppført før 2011 er  

lysforhold tilfredsstilt når vinduet tilfredsstiller krav til rømning. Åpningen i vinduet må være minst 0,5 meter bred  

og minst 0,6 meter høy.

Summen av bredde og høyde skal være minst 1,5 meter.

Takhøyde i kjeller er ca 201 cm.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 5 790 000,‑

KOMMUNALE AVGIFTER

Kr 15 813,‑ pr år 2024

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Inkluderer vann, avløp, renovasjon og feiing. 

EIENDOMSSKATT

Kr 9 053,‑ pr 2024

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 1 277 999,‑ som primærbolig for 2025
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INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Basert på Skatteetatens boligkalkulator beregnet boligens formuesverdi til her nevnte formuesverdi for 2025, når  

boligen benyttes til primærbolig.

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.

OMKOSTNINGER 

kr. 5 790 000,‑ (Prisantydning)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------

kr. 17 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners)

kr. 144 750,‑ (Dokumentavgift)

kr. 545,‑ (Tinglysing skjøte)

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

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------

kr. 163 740,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------

kr. 5 953 740,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

BETALINGSBETINGELSER 

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto  

i norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

1506/ 25/ 1061:

22.09.1921 ‑ Dokumentnr: 900117 ‑ Registrering av grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra: 

Knr:1506 Gnr:25 Bnr:1053 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1739297 ‑ Omnummerering ved kommuneendring

Tidligere: Knr:1502 Gnr:25 Bnr:1061 

GRUNNBOKSDATO 

05.06.2026
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FORSIKRINGSSELSKAP

Sparebank 1 sms

DIVERSE OPPLYSNINGER
OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting  

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

05.06.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Romsdal Eiendomsmegling AS

Fannestrandvegen 49 B, 6415 MOLDE. TLF. 71 20 04 00

MEGLER 

Frank Fylling, Daglig leder/ Eiendomsmegler MNEF

Epost: frank@notar.no

Mobil: 911 49 707

MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med 1.1% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse	 kr.	 15 000,‑	 (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr	 kr.	 6 250,‑	 (inkl. mva.)

Stor markedspakke	 kr.	 19 900,‑	 (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.)	 kr.	 2 500,‑	 (inkl. mva.)

Grunnbok/ e‑tinglysing	 kr.	 2 000,‑	 (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑ ingen regning.  

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover  

avtalt markedspakke inngår ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverandør.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 

For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 

Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker  

utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se  

produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. Skadebehandling  

foretas av Crawford & Company.



SENTRALE LOVER 

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. 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. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene 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 kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før  

det legges inn bud.

 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan  

det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.  

Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt  

eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har  

vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 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.

 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  

mer og minimum 1 kvm.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel  

hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på  

kr 10 000 (egenandel).

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §  

3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som 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. Med  

forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd  

i næringsvirksomhet.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / notar.no/ 

personvern.aspx.
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HVITVASKINGSREGLENE 

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler  

får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket,  

misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve  

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg  

gjennomføre, vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra  

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må megler orienteres med  

begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

BUDGIVNING 

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor  

budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller SMS til megler. Megler skal så  

snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 vil det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

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

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.



Vedlegg
HANS THIIS MØLLERS GATE 15

Plantegning dagens innredning/   bruk

Selgers egenerklæring

Tilstandsrapport

Hus‑ og plantegning

Midlertidig brukstillatelse/   Ferdigattest

Matrikkelrapport

Grunnkart

Kartutsnitt m/   situasjon

Utsnitt av reguleringsbestemmelser

Planbestemmelser

Energiattest
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Plantegning dagens innredning/  bruk
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Plantegning dagens innredning/  bruk
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Plantegning dagens innredning/  bruk



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Molde

Oppdragsnr.

15-0126/25

Selger 1 navn

Ole Bjørn Sundgot

Selger 2 navn

Siv Åse Sundgot

Gateadresse

Hans Thiis Møllers gate 15

Poststed

MOLDE

Postnr

6415

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2017

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 20

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Sparebank 1 sms

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: OBS, SÅS 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

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

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

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: OBS, SÅS 2
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Initialer selger: OBS, SÅS 3
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: OBS, SÅS 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Ole Bjørn Sundgot 53435b625e787ef77a00d
1d478c9b31c7e88e185

05.06.2026 
13:19:29 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Siv Åse Sundgot b5f88973159f51c3654402
9bdd13b58e7aa7f323

05.06.2026 
13:20:57 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Tilstandsrapport

MOLDE kommune

Hans Thiis Møllers gate 15 , 6415 MOLDE

gnr. 25, bnr. 1061

Befaringsdato: 11.09.2025 Rapportdato: 15.09.2025 Oppdragsnr.: 21039-2183

Hans Fredrik Riks昀樀ordSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Riks昀樀ord Taksering AS Autorisert foretak:

JK5514Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 174 m² BRA-i: 174 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

RIKSFJORD TAKSERING 
Riks昀樀ord Taksering AS er medlem av Norsk takst og er autorisert i henhold 琀椀l forbundets regler, krav 琀椀l skolering og e琀琀erutdanning. Vi
betjener Molde og omegn med alt av behov for taksering innen bolig og eiendom. Selskapet er er godkjent som våtromsbedri昀琀 med
Modul C - Takst.

Selskapet drives av taks琀椀ngeniør Hans F. Riks昀樀ord som har over 15 års erfaring innen byggebransjen. Hans Fredrik har fagbrev innen
tømrerfaget, har mesterbrev og er videre utdannet bygningstekniker ved teknisk fagskole i Førde, samt ser琀椀昀椀sert taks琀椀ngeniør og
medlem av Norsk Takst. Riks昀樀ord Taksering AS u琀昀ører oppdrag med høy yrkesstolthet og høy integritet – som gir gode forutsetninger
for at kundens trygghet blir ivareta琀琀 i alle sammenhenger.

Tjenester:
Tilstandsrapporter, verditakster, reklamasjonstakster, trykktes琀椀ng av boliger, uavhengig kontroll av lu昀琀te琀琀het og våtrom,
byggelånsoppfølging, bistand på overtakelsesforretning, e琀琀årsbefaringer med mer.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@riks昀樀ordtaksering.no

Hans Fredrik Riks昀樀ord

Rapportansvarlig

934 48 883

21039-2183Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  11.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Hans Thiis Møllers gate 15 , 6415 MOLDE
Gnr 25 - Bnr 1061
1506 MOLDE

Riks昀樀ord Taksering AS 
Holavegen 13

6440 ELNESVÅGEN

21039-2183Oppdragsnr.: 11.09.2025Befaringsdato: Side: 3 av 25
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Hans Thiis Møllers gate 15 , 6415 MOLDE
Gnr 25 - Bnr 1061
1506 MOLDE

Riks昀樀ord Taksering AS 
Holavegen 13

6440 ELNESVÅGEN

21039-2183Oppdragsnr.: 11.09.2025Befaringsdato: Side: 4 av 25
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Boligen er oppført i tradisjonell konstruksjon i tre fra byggeår 
hovedsaklig. E琀琀erisolert med ny bordkledning, vindsperre og 
lekter. Boligen har saltak med taksperrer fra byggeår, 
takkonstruksjonen er e琀琀erisolert, taktekking av Plannja fra 
midten av 80-tallet. Vinduer og y琀琀erdører er fra ulike 琀椀dsepoker, 
enkelte er by琀琀et, mens andre har alderstypisk slitasje. Innvendig 
har boligen gulv av laminat, tregulv, betong og 昀氀iser, vegger med 
trepanel, malte plater og tapet, og himlinger med malte plater 
eller panel. Generelt er standarden enkel 琀椀l middels, med 
normal bruksslitasje i henhold 琀椀l alder. Tradisjonell, solid 
byggemåte. Enkel, funksjonell planløsning med gode lysforhold. 
Uteareal med terrasser og 琀椀lkomst gir gode sol- og bruksforhold. 
Kjøkken har prak琀椀ske løsninger. Beliggenheten er god, med 
nærhet 琀椀l service琀椀lbud og 昀椀ne uteområder. Det vises forøvrig 琀椀l 
rapporten for u琀昀yllende beskrivelser og vurderinger av 
琀椀lstandsgrader, det oppfordres 琀椀l å lese vedlagt egenerklæring i 
salgsoppgaven.

Enebolig - Byggeår: 1920

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Takkonstruksjon og taktekking:
Boligen har saltak og takkonstruksjon er oppført med taksperer i tre 
fra byggeår, det er takark mot nord og sør. Tak昀氀atene er e琀琀erisolert 
med lu昀琀espalte mellom isolasjon og undertak med lu昀琀ing fra ra昀琀er. 
Undertak av bordtro med ukjent te琀琀ebelegg over der igjen. I deler 
av lo昀琀et er det lagt gulv. Tilkomst 琀椀l kaldlo昀琀 via lo昀琀sluke med 
nedfellbar s琀椀ge. Boligen har stål/aluminiumsplater av typen Plannja 
som taktekking fra midten av 80-tallet. Renner og nedløp er i metall. 
Nedløp er ført ned i rør i grunnen med ukjent videre rørsystem. 
Skorsteinen over tak er kledd med heldekkende pipebeslag. Det er 
montert s琀椀getrinn 琀椀l pipe. Avstand fra møne 琀椀l munning på 
skorstein er ikke oppmålt, fra bakkenivå kan det se ut som at 
skorsteinen er ført minimum 80 cm over topp møne.  

Veggkonstruksjon og fasade:
Boligen har binding/reisverkkonstruksjon fra byggeår. Veggene er 
e琀琀erisolert, montert asfal琀琀atplater som vindsperre, lekter og 
bordkledning. Arbeidet er opplyst å være u琀昀ørt i 2008 i 
琀椀lstandsrapporten fra forrige omsetning. 

Vinduer:
Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med 
koblet glass fra ulike 琀椀dsperioder. Flere av vinduene har ikke 
produksjonstempel i glassene så alder er ukjent. Flere av vinduene 
er fabrikkert i 2010 og 1979, i kjeller er vinduene enda eldre. 

Y琀琀erdører:
Boligen har fabrikkmalte y琀琀erdører i tre av nyere årgang. To-昀氀øyet 
balkongdør med 2-lags glass med utgang fra stue/kjøkken 琀椀l terrasse 
mot nord. 

Terrasse:
Nordvendt markterrasse oppført i tre på ca. 42 kvm med utgang fra 
stue/kjøkken. Markterrasse med terrassebord av impregnert 
materiale lagt på bjelkelag. Kan se ut som bjelkelaget er lagt an på 
plank ned på grunn. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendige over昀氀ater:
Innvendig er det gulv av laminat hovedsaklig, rommet beny琀琀et som 
soverom i kjeller har parke琀琀. Veggene i boligen har i stror grad 
trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater og 
trepanel. 

Gulv på grunn og etasjeskiller:
Støpt betonggulv på grunn med isolasjon og di昀昀usjonsperre u琀椀fra 
opplysninger i fra salgsoppgave i fra 2016. De琀琀e ble lagt ifm med 
innredet av kjelleretasjen, ikke godkjent bruksendret per nå. 
Trebjelkelag som etasjeskiller.

Radon:
Det er ikke opplyst at det er foreta琀琀 radonmålinger og bygget er 
heller ikke u琀昀ørt med radonsperre. Det var ikke krav 琀椀l radonsperre 
på oppførings琀椀dspunktet, det er heller ikke krav 琀椀l å u琀昀øre 
radonmåling. Ved utleie av bolig er det krav 琀椀l å u琀昀øre radonmåling. 

Pipe og ildsted:
Teglsteinpipe fra byggeår, rehabilitert pipe med ny琀琀 innvendig 
røykrør u琀昀ørt i 2018, arbeid u琀昀ørt av Murmester J. Krakeli & sønner, 
ferdiga琀琀est foreligger. Ildsted montert. Sotluke i kjeller.

Rom under terreng:
Kjelleretasjen ble innredet i regi av forrige eiere i 2003-05 ifølge 
opplysninger fra ledere salgsoppgave. Hele kjelleren be昀椀nner seg 
under terrenget og det er påforingsvegger mot y琀琀ervegg, 

Trapper:
Boligen har malte tretrapper. 

Innvendige dører:
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad i lo昀琀:
Badet ble pusset opp i 2014 i regi av forrige eiere. Ingen 
dokumentasjon er forelagt takstmannen. Badet har 昀氀islagt gulv med 
gulvvarme, våtromsplater på vegger og malt gla琀琀 innvendig tak. 
Rommet er innredet med baderomsinnredning med nedfelt servant, 
vegghengt toale琀琀 og boble badekar. Rommet har avtrekk via 
fuktstyrt vi昀琀e og 琀椀llu昀琀 spalte i vindu. 

Bad i kjeller:
Badet er fra da kjelleren ble innredet engang mellom 2003-05. Ingen 
dokumentasjon foreligger. Badet har 昀氀islagt gulv med gulvvarme, 
malt trepanel på vegger og malt gla琀琀 innvendig tak. Rommet er 
innredet med baderomsinnredning med nedfelt servant, 
gulvstående toale琀琀 og dusjkabine琀琀. Rommet har opplegg for 
vaskemaskin, varmtvannstank og vannskap er plassert i rommet. 
Rommet har avtrekk via fuktstyrt vi昀琀e og 琀椀llu昀琀 spalte i vindu.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Laminat på gulv, malte plater og panel på vegger og malt gla琀琀 
innvendig tak. Kjøkkeninnredning fra Epoq, ny琀琀 i 2016/17 ifølge 
selger. Kjøkkeninnredningen har pro昀椀lerte fronter med benkeplate 
av heltre eik. Integrert stekeovn, koketopp, oppvaskmaskin, vinskap 
ogkjøleskap. Flis og kitchen board plater over kjøkkenbenk. 
Komfyrvakt montert. Lekkasjesikring/vannstopp er ikke montert. 
Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut.

Hans Thiis Møllers gate 15 , 6415 MOLDE
Gnr 25 - Bnr 1061
1506 MOLDE

Riks昀樀ord Taksering AS 

6440 ELNESVÅGEN
Holavegen 13

Beskrivelse av eiendommen
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TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vann og avløpsledninger:
Boligen har kobberør fra forskjellige 琀椀dsepoker og rør-i-rør opplegg 
med fordelerskap i badet i kjeller. Vannledningene i rør-i-rør har ikke 
skikkelig merking, ukjent for disse ledningene ledes. Det er registrert 
avløpsrør av plast i boligen. Kan ikke utelukke innslag av andre typer 
avløpsrør mtp. alder. Lu昀琀ing av kloakk er ikke mulig og registrere. 
Staking kan gjøres via sluk, vannlåser, toale琀琀 etc. Ingen kjente eller 
opplyste feil med avløpene. 

Ven琀椀lasjon:
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon gjennom vindusven琀椀ler. Fuktstyrte 
avtrekksvi昀琀er fra badene, kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. Normalt 
for boligen på byggemeldings琀椀dspunktet.

Oppvarming:
Boligen har 2 stk lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumper, plassert i stue i 
hovedetasje og i «kjellerstue». Varmepumpene er 琀椀lkoblet via 
s琀椀kkontakt. Ukjent service historikk på pumpene. Ifølge Svein Ivar 
Hepsø i Romsdal Montasje & Service AS kan varmepumpene kobles 
som fast installasjon på egen kurs, så vel som med ledning med 
støpsel, eller via sikkerhetsbryter. Vedovn med ildsted i stuen i 
hovedetasje. Gulvvarme i badene. I kjeller er det varmekabler i 
enkelte rom.Panelovner i enkelte rom. 

Varmtvannstank:
Det er installert en varmtvannstank på ca. 300 liter fra 2005, plassert 
i ko琀琀/skap i badet i kjelleren. Det er avrenning fra ko琀琀et 琀椀l badet 
som har sluk. Berederen er 琀椀lkoblet med s琀椀kkontakt i stedet for fast 
琀椀lkobling. De琀琀e samsvarer ikke med dagens krav 琀椀l sikker 琀椀lkobling. 
Løsningen var likevel 琀椀lla琀琀 på oppførings琀椀dspunktet, og det 
foreligger ikke 琀椀lbakevirkende krav for utbedring.

El-anlegg:
El-anlegg med automatsikringer fra forskjellige 琀椀dsepoker. 
Sikringsskap plassert i lo昀琀sgang og i gangen i kjeller. Det er forlagt 
takstmannen noen samsvarserklæringer fra Mifo, disse er fra 2013- 
oppgraderinger fra forrige eier.

Branntekniske forhold:
Boligen har brannslukningsapparat og røykvarslere. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Byggegrunn:
Det er ukjent byggegrunn for takstmannen, ifølge taksrapport fra 
forrige omsetning i 2016 er det beskrevet at grunnforholdene består 
av løsmasser/morene. Geotekniske undersøkelser ikke er foreta琀琀.

Drenering og fuktsikring:
Det er opplyst i takstrapport fra forrige omsetning i 2016 at det ble 
lagt ny drenering i 2003. Ingen dokumentasjon for de琀琀e foreligger 
og omfang av dreneringen som ble foreta琀琀 er derfor ukjent for 
takstmannen. Normal byggeskikk på bygge琀椀dspunktet 琀椀lsier det ble 
lagt nye drensrør langs såle, montert grunnmursplast og 琀椀lbakefylt 
med stedlige masser. Drenering kan ikke inspiseres og er dermed 
utelukkende vurdert ut fra alder og synlige forhold i 
kjeller/underetasje. 

Fundamenter og grunnmur:
Fundamenter er naturgi琀琀 skjult, og det er for øvrig ingen sikre og 

Arealer Gå 琀椀l side

dokumenterte opplysninger om type fundamenter som huset har. 
Ukjent type grunnmur, det kan være støpt betong grunnmur med 
sparestein eller stablet naturstein med lu昀琀espalte i mellom. Mindre 
riss, sprekker/avskalling er påvist men ikke vurdert 琀椀l å være av 
betydning av konstruksjonens bæreevne og stabilitet.  

Terrengforhold:
Eiendommen ligger i skrående terreng med svak helning mot sør. 

Utvendige vann og avløpsledninger:
Utvendige avløpsrør av plast og vannledning av plast (PEL). O昀昀entlig 
avløp og vann via private s琀椀kkledninger. Nye vann og 
avløpsledninger i plast  i 2003 ifølge opplysninger fra takstrapport 
fra 2016. Ingen deler av de琀琀e er dokumentert eller synlig for 
kontroll, vurdert ut fra innhentet opplysninger. Vann og 
avløpsledninger er ikke synlig og kan dermed ikke vurderes, det ikke 
er opplyst å være problemer med ledningene.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver 
og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke 
omtalt. Det opplyses i premissetekst fra Norsk Takst på side 4 i 
rapporten at for bygningsdeler som er gi琀琀 琀椀lstandsgrad 2, hvor 
det er påregnelig med 琀椀ltak, kan det se琀琀es et anslag/kostnad 
for utbedring av avviket. Det er i § 2-22 i Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova kun krav 琀椀l at det skal gi et sjablongmessig 
anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler 
som gis 琀椀lstandsgrad 3. Det er av den grunn kun gi琀琀 
sjablongmessig anslag på utbedring av avvik ved 琀椀lstandsgrad 3 
i denne rapporten.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Kjeller > Bad  > Membran og te琀琀esjikt på 
vegger de昀椀nert som våtsone (ved vask og dusj)

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Over昀氀ater vegger og himling Gå til side
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Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Boligen har stål/aluminiumsplater av typen Plannja som taktekking fra 
midten av 80-tallet. Besiktet fra bakkenivå.

Taktekking er ikke besik琀椀get pga manglende forsvarlig adkomst 
琀椀lre琀琀elagt. Bygningsdelen er fuktutsa琀琀, og er ikke undersøkt annet en 
fra bakkenivå. Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun 
er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av de琀琀e. Vær 
oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av 
en fagperson under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.  

Leve琀椀d for stålplate tak er sa琀琀 琀椀l 30-50 år. Taktekking og undertak har 
passert over halvparten av forventet bruks琀椀d.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på både taktekking 
og undertak. Det er registrert symptomer på slitasje og elde, selv om det 
ikke ble observert tegn 琀椀l lekkasjer eller skader ved befaring. 
Restleve琀椀den er usikker.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Alder og 琀椀lstand indikerer at taket nærmer seg slu琀琀en av sin 
funksjons琀椀d. Restleve琀椀den er usikker, og det må påregnes økte 
vedlikeholdskostnader samt risiko for skader dersom 琀椀ltak utse琀琀es. Det 
anbefales å planlegge for frem琀椀dig utski昀琀ing eller rehabilitering av 
taktekking og undertak. Jevnlig oppfølging og inspeksjon bør 
gjennomføres for å avdekke eventuell utvikling av skader.

Nedløp og beslag

Renner og nedløp er i metall. Nedløp er ført ned i rør i grunnen med 
ukjent videre rørsystem. 

Kommentar:
Det regnet ikke på befaringsdagen å det er ikke mulig å kontrollere om 
det er lekkasjer i renner/nedløp.

ENEBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1920

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

Skortsein over tak

Skorsteinen over tak er kledd med heldekkende pipebeslag. Det er 
montert s琀椀getrinn 琀椀l pipe. Avstand fra møne 琀椀l munning på skorstein er 
ikke oppmålt, fra bakkenivå kan det se ut som at skorsteinen er ført 
minimum 80 cm over topp møne.  

Veggkonstruksjon

Boligen har binding/reisverkkonstruksjon fra byggeår. Veggene er 
e琀琀erisolert, montert asfal琀琀atplater som vindsperre, lekter og 
bordkledning. Arbeidet er opplyst å være u琀昀ørt i 2008 i 
琀椀lstandsrapporten fra forrige omsetning. 

Vurdering av avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Det er registrert sprekker, oppsprekkinger og stedvis deformasjoner i 
kledningen spesielt på sør og vestvegg. Enkelte bord har åpnet seg og 
har redusert fes琀椀ng. Det er stor åpning i veggen for rørgjennomføringer 
琀椀l varmepumpen som kan medføre skjult fukt/råteskader i veggen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Forholdet kan føre 琀椀l fuktopptak, forkortet leve琀椀d og risiko for 
råtedannelser. Skadene svekker fasadens besky琀琀else mot nedbør. 
Skadde bord bør ski昀琀es ut, og kledningen bør vedlikeholdsbehandles 
med maling/beis. Det anbefales å kontrollere bakliggende 
konstruksjoner for fuktskader.

Stor åpning i veggen for rørgjennomføringen 琀椀l varmepumpe. 

Værsli琀琀 og dårlig vedlikeholdt. 
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Værsli琀琀 og dårlig vedlikeholdt. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Boligen har saltak og takkonstruksjon er oppført med taksperer i tre fra 
byggeår, det er takark mot nord og sør. Tak昀氀atene er e琀琀erisolert med 
lu昀琀espalte mellom isolasjon og undertak med lu昀琀ing fra ra昀琀er. Undertak 
av bordtro med ukjent te琀琀ebelegg over der igjen. I deler av lo昀琀et er det 
lagt gulv. Tilkomst 琀椀l kaldlo昀琀 via lo昀琀sluke med nedfellbar s琀椀ge. 

Det er gamle fuktsjolder stedvis i undertaket, de琀琀e trolig før taktekking 
ble omlagt. Ingen utslag på fukt eller lekkasjer på befaringen. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er registrert symptom på ak琀椀vitet fra skadedyr.
Det er registrert symptom på ak琀椀vitet fra mo琀琀/borebiller i kaldlo昀琀et. 
Det er observert mo琀琀mel/gnagstøv. Omfanget er ukjent, og det er ikke 
avklart om de琀琀e skyldes pågående ak琀椀vitet eller eldre angrep.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det anbefales å innhente fagkyndig vurdering (skadedyr昀椀rma med 
spesialkompetanse) for å avklare om det er ak琀椀vt angrep og eventuelt 
iverkse琀琀e behandling. Treverk bør følges opp jevnlig og 琀椀ltak iverkse琀琀es 
dersom videre ak琀椀vitet bekre昀琀es. Dersom angrepet er ak琀椀vt kan det 
medføre svekkelse av treverk over 琀椀d, redusert bæreevne og behov for 
utski昀琀ing eller utbedring. Ubehandlet kan de琀琀e gi økende skader på 
konstruksjonen. 

Det er ikke registert noen svekkelser i konstruksjonen som har 
琀椀lkomstmulighet. 

Oversiktsbilde. 

Oversiktsbilde. 

Fuktsøk, tørt. 

Fuktsøk, tørt. 

Man ser mo琀琀mel/boremel på gulvet i lo昀琀et e琀琀er mo琀琀/stripet borebille. 
Ukjent om de琀琀e fortsa琀琀 er under ak琀椀vitet. 

Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass og trevinduer med koblet 
glass fra ulike 琀椀dsperioder. Flere av vinduene har ikke 
produksjonstempel i glassene så alder er ukjent. Flere av vinduene er 
fabrikkert i 2010 og 1979, i kjeller er vinduene enda eldre. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
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Karmene i enkelte av vinduene fremstår som sli琀琀e, og det er registrert 
sprekker i trevirket. Over昀氀atebehandlingen er svekket, og treverket har 
redusert besky琀琀else mot fuktpåvirkning.

Enkelte av vinduene er også tung og åpne/lukke.

Flere av vinduene har skader i innvendige karmer e琀琀er kondensvann. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer må justeres.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som 
kan medføre utski昀琀ningsbehov av enkelte vinduer.
Dersom 琀椀ltak med værsli琀琀e vinduer ikke u琀昀øres, er det risiko for 
fuk琀椀nntrengning i treverket, noe som kan føre 琀椀l råte og y琀琀erligere 
nedbrytning. De琀琀e vil redusere vinduenes leve琀椀d og kan på sikt gi 
dårligere te琀琀het, varmetap, trekk og problemer med funksjon ved 
åpning og lukking.

Merker e琀琀er kondensvann på innside av vinduer. 

Dører

Boligen har fabrikkmalte y琀琀erdører i tre av nyere årgang. To-昀氀øyet 
balkongdør med 2-lags glass med utgang fra stue/kjøkken 琀椀l terrasse 
mot nord. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nordvendt markterrasse oppført i tre på ca. 42 kvm med utgang fra 
stue/kjøkken. Markterrasse med terrassebord av impregnert materiale 
lagt på bjelkelag. Kan se ut som bjelkelaget er lagt an på plank ned på 
grunn. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat hovedsaklig, rommet beny琀琀et som 
soverom i kjeller har parke琀琀. Veggene i boligen har i stror grad trepanel 
og malte plater. Innvendige tak har malte plater og trepanel. 

Normal bruksslitasje på over昀氀ater alder ta琀琀 i betraktning. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt betonggulv på grunn med isolasjon og di昀昀usjonsperre u琀椀fra 
opplysninger i fra salgsoppgave i fra 2016. De琀琀e ble lagt ifm med 
innredet av kjelleretasjen, ikke godkjent bruksendret per nå. 
Trebjelkelag som etasjeskiller.

Lo昀琀:
Det er målt ca. 6 mm. høydeforskjell på gulv i soverommet mot øst over 
en lengde på ca 2 m. Det er målt ca. 7 mm. høydeforskjell på gulv i 
soverommet mot vest over en lengde på ca 2 m. Gjennom hele rommet 
i soverommet mot øst er det målt ca. 8 mm. avvik. 9 mm. i soverommet 
mot vest. Målingene er u琀昀ørt på 琀椀lfeldige steder i to rom. 

1.Etasje:
Det er målt ca. 3 mm. høydeforskjell på gulv i stuen over en lengde på ca 
2 m. Det er målt ca. 4 mm. høydeforskjell på gulv i hall over en lengde 
på ca 2 m. Gjennom hele rommet i hall er det målt ca. 4 mm. avvik. 5 
mm. i stuen. Målingene er u琀昀ørt på 琀椀lfeldige steder i to rom.

Målingene er innenfor toleranse kravene 琀椀l NS 3600. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Gulvet i «kjellerstue» like ved skorstein har store planhetsavvik, det er 
store lu昀琀lommer under laminaten i de琀琀e området på grunn av 
planhetsavvikene. Planhetsavvik og lu昀琀lommer gir redusert 
funksjonalitet og komfort, samt økt slitasje og forkortet leve琀椀d på 
gulvet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ingen straks琀椀ltak se琀琀 på som nødvendig. Opp 琀椀l nye eiere om det vil 
昀氀ytavre琀琀e gulvene. 

Radon

Det er ikke opplyst at det er foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre. Det var ikke krav 琀椀l radonsperre på 
oppførings琀椀dspunktet, det er heller ikke krav 琀椀l å u琀昀øre radonmåling. 
Ved utleie av bolig er det krav 琀椀l å u琀昀øre radonmåling. 

NS 3600 krever ikke bedre en TG2 på forholdet.  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Teglsteinpipe fra byggeår, rehabilitert pipe med ny琀琀 innvendig røykrør 
u琀昀ørt i 2018, arbeid u琀昀ørt av Murmester J. Krakeli & sønner, ferdiga琀琀est 
foreligger. Ildsted montert. Sotluke i kjeller.

Rom Under Terreng

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Kjelleretasjen ble innredet i regi av forrige eiere i 2003-05 ifølge 
opplysninger fra ledere salgsoppgave. Hele kjelleren be昀椀nner seg under 
terrenget og det er påforingsvegger mot y琀琀ervegg, veggen der hull ble 
ta琀琀 er ikke isolert. Det gjennomført hullboring i hushjørne mot nordvest 
og fuktverdiene er like over grenserverdier, målt 琀椀l 17,3 vekprosent. 
Under 17 % er tørt/normale forhold, over 17 % er det økt risiko, over 
20% er det fare for mugg og sopp dannelser. 

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i de琀琀e 
området. Høy lu昀琀fuk琀椀ghet kan over 琀椀d føre 琀椀l muggvekst eller sver琀椀ng 
av materialer. Sam琀椀dig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
Mdf-plater er ganske te琀琀e i forhold 琀椀l sponplater og panel og vil ikke 
sleppe ut fuk琀椀ghet gjennom veggen på samme måte som panel eller 
spon, kan være en årsak 琀椀l at det ble målt 17,3 vekprosent i 
lekt/bunnsvill. Ingen fuktskader eller lukt av råte eller mugg i borehullet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.

Fuktmåling i bunnsvill viser 17,3 vektprosent. Fuktmålinger under 17 % 
er tørt/normale forhold, over 17 % er det økt risiko, over 20% er det fare 
for mugg og sopp dannelser.

Referansemåling. Utslag på fukt på vegg ned mot gulv, ikke utslag på 
fukt i øvre del av vegg. Forsterker teorien om kapillært oppsug fra grunn. 

Referansemåling. Utslag på fukt på vegg ned mot gulv, ikke utslag på 
fukt i øvre del av vegg. Forsterker teorien om kapillært oppsug fra grunn. 

Fuktmerker. 

Innvendige trapper

Boligen har malte tretrapper. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rekkverk/håndløper oppfyller ikke dagens sikkerhetsforskri昀琀 som det 
skal vurderes i mot i henhold 琀椀l krav i NS 3600. Mellomrom mellom 
spiler i rekkverk har for stor avstand, samt åpningen mellom 
inntrinnene. Håndrekke skal monteres på begge sider av trappeløp e琀琀er 
dagens krav og kravet på bygge琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør monteres håndløper på veggen i trappeløpet for å sikre trygg 
bruk. Rekkverket bør bygges om eller suppleres slik at høydekrav 
oppfylles, og åpningene i rekkverket bør reduseres eller te琀琀es slik at de 
samsvarer med gjeldende forskri昀琀skrav. Dersom 琀椀ltak ikke u琀昀øres, vil 
trappen fortsa琀琀 ha økt risiko for fallulykker, spesielt for barn og eldre. 
Manglende håndløper gjør det vanskeligere å bevege seg trygt i trappen, 
og for lave rekkverk samt store åpninger kan føre 琀椀l personskader ved 
fall.
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Trapp 琀椀l lo昀琀. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Oppvarming

Boligen har 2 stk lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumper, plassert i stue i hovedetasje 
og i «kjellerstue». Varmepumpene er 琀椀lkoblet via s琀椀kkontakt. Ukjent 
service historikk på pumpene. Ifølge Svein Ivar Hepsø i Romsdal 
Montasje & Service AS kan varmepumpene kobles som fast installasjon 
på egen kurs, så vel som med ledning med støpsel, eller via 
sikkerhetsbryter.

Vedovn med ildsted i stuen i hovedetasje. 

Gulvvarme i badene. I kjeller er det varmekabler i enkelte rom.

Panelovner i enkelte rom. 

Konstruksjonene er ikke 琀椀lstandsvurdert, kun opplysning. 

VÅTROM

Generell

Badet ble pusset opp i 2014 i regi av forrige eiere. Ingen dokumentasjon 
er forelagt takstmannen. Badet har 昀氀islagt gulv med gulvvarme, 
våtromsplater på vegger og malt gla琀琀 innvendig tak. Rommet er 
innredet med baderomsinnredning med nedfelt servant, vegghengt 
toale琀琀 og boble badekar. Rommet har avtrekk via fuktstyrt vi昀琀e og 琀椀llu昀琀 
spalte i vindu. 

LOFT > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Rommet har våtromsplater på vegger og malt sle琀琀 innvendig tak.  

LOFT > BAD 

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

Andre avvik:
Det mangler våtromsplate på veggen ved vask, området er de昀椀nert som 
våtsone og er ikke i henhold 琀椀l dagens krav.

Baderomsplatene er montert uten sokkellist i områder de昀椀nert som 
våtsone, platene er lagt re琀琀 ned på sokkel昀氀is. Montering av platene er 
ikke gjort e琀琀er montering anvisning fra produsent. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Dersom det ikke gjøres 琀椀ltak med avvikene, kan de琀琀e medføre 
oppfuk琀椀ng, oppsvelling og forringelse av materialer over 琀椀d og 
fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Vindu plassert i våtsone. 

Området mellom under og overskap er de昀椀nert som våtsone. Det er 
mur/betongvegg med malt strietapet, ikke godkjent som 
membran/te琀琀esjikt. 

I hele rommet mangler det bunnlist under platene. Avviket er av liten 
betydning ved bruk av badekar.

Over昀氀ater Gulv

LOFT > BAD 
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Flislagt gulv med gulvvarme. Det er målt ca 11 mm fall/høydeforskjell 
målt fra gulv terskel ved dør ut mot gang 琀椀l topp slukrist, ca 14 mm 
høydeforskjell 琀椀l dørene 琀椀l soverom og omkledningsrom. Det er ikke 
te琀琀 membran oppkanter ved dørterskelene. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
Det er påvist avvik på lokalfall rundt sluk og høyde fra topp membran 
ved dør og topp slukrist. Minimumskrav 琀椀l lokalfall rundt sluk er 16 mm 
80 cm ut fra sluk eller fall på hele gulvet med fallforhold på minimum 
1:100. Minimum høydeforskjell mellom topp slukrist og te琀琀 membran 
ved dør skal være 25 mm. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Manglende 琀椀lfredss琀椀llende fall på hele gulv昀氀aten kan føre 琀椀l at vann blir 
stående på deler av gulvet og dermed øke risikoen for fuktskader over 
琀椀d. At te琀琀esjiktet ikke er ført opp 15 mm ved terskel kan gi risiko for 
vanninntrengning 琀椀l 琀椀lstøtende rom ved lekkasje eller ved vann på 
gulvet.

Fungerer 琀椀lsynsetatene bra med dagens sanitære løsning, endring av 
dusjløsning vil kunne kreve 琀椀ltak med lokal fall rundt sluk.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran i gulvet, trolig 
smøremembran. Det er våtromsplater på vegger som te琀琀esjikt. 

INFO:
Membran er en skjult konstruksjon og kan ikke inspiseres. Forventet 
leve琀椀d for smøremembran er sa琀琀 琀椀l ca 20 - 30 år men kan vare noe 
lengre og enkelte 琀椀lfeller forkortet leve琀椀d. Når membran har nådd 
forventet leve琀椀d er faren for at membran sprekker opp og blir porøs og 
dermed øker faren for fukt i konstruksjoner.   

Leve琀椀d/utski昀琀ing av våtromsplater er sa琀琀 琀椀l 20 år ved lang intervall.  

LOFT > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Membran i gulv kan ikke konstateres (ikke synlig i sluk og det foreligger 
heller ikke dokumentasjon). 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Manglende dokumentasjon og synlig membran medfører usikkerhet om 
våtrommets fuktsikring. Dersom membran er svekket eller fraværende, 
vil det være risiko for fuktgjennomtrenging i konstruksjonen, som over 
琀椀d kan føre 琀椀l skjulte fuktskader, råte, mugg og kostbare utbedringer. 
Jevnlig rensing av sluket er vik琀椀g, det for å unngå sluk te琀琀er seg som kan 
medføre fuktskader. Ut fra alder har badet kort gjenværende leve琀椀d og 
badet må påberegnes oppgraderes. 

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet er innredet med baderomsinnredning med nedfelt servant, 
vegghengt toale琀琀 og boble badekar.

LOFT > BAD 

Ven琀椀lasjon

Rommet har avtrekk via fuktstyrt vi昀琀e og 琀椀llu昀琀 spalte i vindu. 

LOFT > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 fra 琀椀lstøtende rom uten å påvise unormale forhold 
i våtsone. Våtrommet er også fuktkontrollert med egnet 
fuktmåleverktøy og det er ikke påvist unormale forhold ved fuktsøk i 
relevante våtsoner i gulv og vegger.

LOFT > BAD 

Hulltaking og fuktmåling, ingen fukt eller andre avvik registert i borehull. 
Hull blir blendet forsvarlig.

Generell

KJELLER > BAD 
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Badet er fra da kjelleren ble innredet engang mellom 2003-05. Ingen 
dokumentasjon foreligger. Badet har 昀氀islagt gulv med gulvvarme, malt 
trepanel på vegger og malt gla琀琀 innvendig tak. Rommet er innredet med 
baderomsinnredning med nedfelt servant, gulvstående toale琀琀 og 
dusjkabine琀琀. Rommet har opplegg for vaskemaskin, varmtvannstank og 
vannskap er plassert i rommet. Rommet har avtrekk via fuktstyrt vi昀琀e og 
琀椀llu昀琀 spalte i vindu.

Over昀氀ater vegger og himling

På veggene det malt trepanel, malt gla琀琀 innvendig tak. 

MERK:
Veggene har ikke membran/te琀琀esjikt i områder de昀椀nert som våtsone. 
Videre anmerket under punktet "Sluk, membran og te琀琀esjikt".  

KJELLER > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme. Det er målt ca 25 mm fall/høydeforskjell 
målt fra gulv terskel ved dør 琀椀l topp slukrist ved vannskapet, gulvet ved 
dusjkabine琀琀 er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀. Det er ikke te琀琀 membran oppkant ved 
dørterskel.

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.
Det er påvist avvik på lokalfall rundt sluk. Minimumskrav 琀椀l lokalfall 
rundt sluk er 16 mm 80 cm ut fra sluk eller fall på hele gulvet med 
fallforhold på minimum 1:100.

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Når det ikke er 琀椀lfredss琀椀llende fall 琀椀l sluk kan vannet renne vekk fra 
sluket, det kan føre 琀椀l skader. Fungerer 琀椀lsynsetatene bra med dagens 
sanitære løsning, endring av dusjløsning vil kunne kreve 琀椀ltak med lokal 
fall rundt sluk. 

Membran og te琀琀esjikt på vegger de昀椀nert som 
våtsone (ved vask og dusj)

På vegger ved dusj og vask som er de昀椀nert som våtsone er det ikke 
membran/te琀琀esjikt. 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende membran/te琀琀esjikt på våtrommet.

Det er trepanel på vegger ved dusjsone og i område rundt håndvask. 
Badet er dermed ikke u琀昀ørt i henhold 琀椀l teknisk forskri昀琀 hvor det står at 
det skal beny琀琀es membran og fuktbestandige materialer 1 meter 
utenfor dusjsone og 50 cm over og 琀椀l hver side av håndvask og helt ned 
琀椀l gulv. 

Når det ikke er membran/te琀琀esjikt i våtsone krever NS 3600 ikke bedre 
enn TG3 når membran/te琀琀esjikt ikke er 琀椀lfreds琀椀llende eller ikke 
琀椀lstede. Uavhengig om det dusjes i te琀琀 dusjkabine琀琀 eller ikke. Membran 
kan være et vannte琀琀 vinylbelegg, våtromsplater eller en 
påstrykningsmembran. Membranen skal fungere som et te琀琀esjikt med 
minst samme di昀昀usjonsmotstand som 0,15 mm polytylenfolie. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke registrert noen skader som følge av avviket. Fortsa琀琀 bruk av 
te琀琀 dusjkabine琀琀 opp normal bruk av vask vil vanligvis ikke føre 琀椀l 
fuktskader på veggene. For å lukke avviket må membran/te琀琀esjikt 
legges på vegger ved dusj og vask.

Kostnadses琀椀mat er sa琀琀 for montering av våtromsplater på veggene ved 
dusj og vask. 
Kostnadses琀椀mat: 10 000 - 50 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. Det er påvist 
spor e琀琀er membran/slukmansje琀琀 klemt bak klemring i sluken ved 
vannskap, ikke synlig i sluken under dusjkbaine琀琀. Vurdert ut i fra 
u琀昀ørelse i sluk og alder. 

KJELLER > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Membran er en skjult konstruksjon og kan ikke inspiseres. Forventet 
leve琀椀d for smøremembran er sa琀琀 琀椀l ca 20 - 30 år men kan vare noe 
lengre og enkelte 琀椀lfeller forkortet leve琀椀d. Når membran har nådd 
forventet leve琀椀d er faren for at membran sprekker opp og blir porøs og 
dermed øker faren for fukt i konstruksjoner.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Sluk under dusjkabine琀琀. I
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Sluken på gulvet ved vannskap, bereder og vaskemaskin. Synlig 
membran klemt under klemring i denne sluken. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet er innredet med baderomsinnredning med nedfelt servant, 
gulvstående toale琀琀 og dusjkabine琀琀.

KJELLER > BAD 

Ven琀椀lasjon

Rommet har avtrekk via fuktstyrt vi昀琀e og 琀椀llu昀琀 spalte i vindu.

KJELLER > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 fra 琀椀lstøtende rom uten å påvise unormale forhold 
i våtsone. Våtrommet er også fuktkontrollert med egnet 
fuktmåleverktøy og det er ikke påvist unormale forhold ved fuktsøk i 
relevante våtsoner i gulv og vegger.

KJELLER > BAD 

Hulltaking og fuktmåling, ingen fukt eller andre avvik registert i borehull. 
Hull blir blendet forsvarlig.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Laminat på gulv, malte plater og panel på vegger og malt gla琀琀 innvendig 
tak. Kjøkkeninnredning fra Epoq, ny琀琀 i 2016/17 ifølge selger. 
Kjøkkeninnredningen har pro昀椀lerte fronter med benkeplate av heltre 
eik. Integrert stekeovn, koketopp, oppvaskmaskin, vinskap ogkjøleskap. 
Flis og kitchen board plater over kjøkkenbenk. Komfyrvakt montert. 
Lekkasjesikring/vannstopp er ikke montert.

MERK:
Ikke krav 琀椀l lekkasjesikring på kjøkken ved renovering om det ikke var 
installert oppvaskmaskin før 2010, anbefaler likevel og installere 
lekkasjesikring/aqua-stop under oppvaskmaskin. Det er krav 琀椀l 
komfyrvakt om det er endret på kurs 琀椀l koketoppen før 2010.  

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har kobberør fra forskjellige 琀椀dsepoker og rør-i-rør opplegg med 
fordelerskap i badet i kjeller. Vannledningene i rør-i-rør har ikke skikkelig 
merking, ukjent for disse ledningene ledes.

INFO: 
Erfaringsbasert normal funksjons琀椀d for kobberrør med loddende 
og/eller klemte skjøter er 50 år.  

Leve琀椀den for rør-i-rør systemer varierer, men man kan forvente at de 
varer i rundt 50 år, avhengig av materialer og forhold. Rørmateriale, 
belastning, vannkvalitet og vedlikehold påvirker leve琀椀den. Ifølge SINTEF 
har vannrør en teknisk leve琀椀d på 15-100 år.  

Ingen kjente eller opplyste feil med vannledningene. 

Avløpsrør

Det er registrert avløpsrør av plast i boligen. Kan ikke utelukke innslag av 
andre typer avløpsrør mtp. alder. Lu昀琀ing av kloakk er ikke mulig og 
registrere. Staking kan gjøres via sluk, vannlåser, toale琀琀 etc. 

Erfaringsbasert normal funksjons琀椀d for avløpsrør i plast e琀琀er 1970 er 70 
år.  

Erfaringsbasert normal funksjons琀椀d for avløpsrør i plast frem 琀椀l 1970 er 
40 år.  

Ingen kjente eller opplyste feil med avløpene. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing av avløpsanlegget.
Det er ikke mulig å veri昀椀sere lu昀琀ing for avløpssystemet. lu昀琀ing av avløp 
skal være ført over tak eller ut vegg. Lu昀琀eledningen for avløpsystemet 
skal føres 琀椀l det fri over øverste installasjon, blant annet for å sikre at 
vannlåsene fungerer 琀椀lfredss琀椀llende. 
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Manglende eller feil u琀昀ørt lu昀琀ing kan gi undertrykk i rørsystemet, noe 
som kan føre 琀椀l at vannlåser tømmes. De琀琀e gir risiko for luktproblemer, 
redusert funksjon og i verste fall 琀椀lbakeslag i avløpssystemet. 
Avløpsrørenes frem琀椀dige funksjon vurderes som usikker.

Det anbefales å få u琀昀ørt nærmere kontroll av avløpssystemet for å 
avklare lu昀琀ingens u琀昀ørelse og funksjon, og eventuelt etablere 
forskri昀琀smessig løsning. 

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon gjennom vindusven琀椀ler. Fuktstyrte 
avtrekksvi昀琀er fra badene, kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. Normalt for 
boligen på byggemeldings琀椀dspunktet.

Varmtvannstank

Det er installert en varmtvannstank på ca. 300 liter fra 2005, plassert i 
ko琀琀/skap i badet i kjelleren. Det er avrenning fra ko琀琀et 琀椀l badet som har 
sluk. Berederen er 琀椀lkoblet med s琀椀kkontakt i stedet for fast 琀椀lkobling. 
De琀琀e samsvarer ikke med dagens krav 琀椀l sikker 琀椀lkobling. Løsningen var 
likevel 琀椀lla琀琀 på oppførings琀椀dspunktet, og det foreligger ikke 
琀椀lbakevirkende krav for utbedring.

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

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

Elektrisk anlegg

El-anlegg med automatsikringer fra forskjellige 琀椀dsepoker. Sikringsskap 
plassert i lo昀琀sgang og i gangen i kjeller. Det er forlagt takstmannen noen 
samsvarserklæringer fra Mifo, disse er fra 2013- oppgraderinger fra 
forrige eier.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.

Spørsmål 琀椀l eier

Ukjent.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Ukjent historikk fra andre eiere. Arbeid som er bli琀琀 u琀昀ørt i
nåværende eiers eie er u琀昀ørt av registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet.

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
Enkelte samsvarserklæring er innhentet og fremvist, det er mest 
sannsynlig samsvarserklæringer som mangler. 

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det ble ikke observert store åpenbare feil ved det elektriske
anlegget. Det understrekes at de琀琀e er basert på enkle visuelle
observasjoner, og at takstmannen ikke har elektrofaglig
kompetanse. Det er registert kabler utendørs som mangler
besky琀琀else.

Uten en kontroll er det usikkerhet kny琀琀et 琀椀l om anlegget oppfyller
dagens krav 琀椀l elsikkerhet. Skjulte feil eller mangler kan medføre
risiko for varmgang, brann eller personskader. En elkontroll vil
kunne avdekke eventuelle avvik og gi grunnlag for nødvendige
utbedringer.
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Strømkabel 琀椀l jacuzzi som mangler besky琀琀else. 

Strømkabel 琀椀l jacuzzi som mangler besky琀琀else. 

Branntekniske forhold

Boligen har brannslukningsapparat og røykvarslere. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn for takstmannen, ifølge taksrapport fra forrige 
omsetning i 2016 er det beskrevet at grunnforholdene består av 
løsmasser/morene. Geotekniske undersøkelser ikke er foreta琀琀.

Fuktsikring og drenering

Det er opplyst i takstrapport fra forrige omsetning i 2016 at det ble lagt 
ny drenering i 2003. Ingen dokumentasjon for de琀琀e foreligger og 
omfang av dreneringen som ble foreta琀琀 er derfor ukjent for 
takstmannen. Normal byggeskikk på bygge琀椀dspunktet 琀椀lsier det ble lagt 
nye drensrør langs såle, montert grunnmursplast og 琀椀lbakefylt med 
stedlige masser. Drenering kan ikke inspiseres og er dermed 
utelukkende vurdert ut fra alder og synlige forhold i kjeller/underetasje. 

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det er ut ifra observasjoner påvist indikasjoner på at 
drenering/te琀琀esjikt har begrenset e昀昀ekt.
Det er målt noe forhøyet fuktverdier i i bunnsvill/lekt ved hulltaking og 
fuktsøkt i "kjellerstuen" mot nordvest. Det er også registert noe 
fuktmerker på åpen grunnmur i kjelleren under trappen. De琀琀e kan 
skyldes kapillært oppsug fra grunnen. Dersom fundamentet trekker 
vann direkte fra bakken, kan de琀琀e være vanskelig å utbedre, og selv ny 
drenering vil ikke nødvendigvis løse problemet fullstendig.

Grunnmursplast mangler klemlist. Manglende klemlist kan medføre at 
vann/fukt trekker bak mellom grunnmursplast og grunnmur og øker 
fuktbelastningen på grunnmur som igjen kan medføre 
skader/fuktskader.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vedvarende fuktpåkjenning kan gi risiko for råtedannelse, muggsopp og 
svekket innemiljø, samt redusert leve琀椀d på konstruksjonene. Forholdet 
bør følges opp med jevnlig kontroll. 

Det anbefales å montere klemlist for å sikre at grunnmursplasten 
fungerer e琀琀er hensikten og for å redusere risikoen for fuk琀椀nnsig.

Grunnmur og fundamenter

Fundamenter er naturgi琀琀 skjult, og det er for øvrig ingen sikre og 
dokumenterte opplysninger om type fundamenter som huset har. 
Ukjent type grunnmur, det kan være støpt betong grunnmur med 
sparestein eller stablet naturstein med lu昀琀espalte i mellom. Mindre riss, 
sprekker/avskalling er påvist men ikke vurdert 琀椀l å være av betydning av 
konstruksjonens bæreevne og stabilitet.  

Terrengforhold
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Eiendommen ligger i skrående terreng med svak helning mot sør. 

Over昀氀atevann, det vil si regnvann og smeltevann, på terrenget rundt 
bygningen, skal i størst mulig grad in昀椀ltreres i terrenget. For å unngå at 
vannet renner inn mot bygningen, bør terrenget ha en helning ut fra 
veggen på minimum 1:50 i en avstand på 3 m ut. 

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør av plast og vannledning av plast (PEL). O昀昀entlig 
avløp og vann via private s琀椀kkledninger. Nye vann og avløpsledninger i 
plast  i 2003 ifølge opplysninger fra takstrapport fra 2016. Ingen deler av 
de琀琀e er dokumentert eller synlig for kontroll, vurdert ut fra innhentet 
opplysninger. Vann og avløpsledninger er ikke synlig og kan dermed ikke 
vurderes, det ikke er opplyst å være problemer med ledningene.
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

Lo昀琀 53 53

1. etasje 64 64 42

Kjeller 57 57

SUM 174 42
SUM BRA 174

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Lo昀琀 Gang m/trapp, soverom, soverom, bad, 
omkledningsrom

1. etasje Stue/kjøkken, hall m/trapp

Kjeller Stue, soverom, entré, bad

Kommentar
Oppmåling av arealer er ikke kontrollert opp mot byggemeldte tegninger.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

2023:
Installasjon av varmepumpe. Dokumentasjon er ikke fremvist takstmannen.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

Vinduene i alle oppholdsrommene i kjeller 琀椀lfredss琀椀ller ikke kravet 琀椀l minimum 10% dagslys昀氀ate i rommene. Rømning
fra kjeller er ikke godkjent. Ved endring fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel for bygg oppført før 2011 er lysforhold 琀椀lfredss琀椀lt når
vinduet 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l rømning. Åpningen i vinduet må være minst 0,5 meter bred og minst 0,6 meter høy.
Summen av bredde og høyde skal være minst 1,5 meter.

Takhøyde i kjeller er ca 201 cm.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 174 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Hans Thiis Møllers gate 15 , 6415 MOLDE
Gnr 25 - Bnr 1061
1506 MOLDE

Riks昀樀ord Taksering AS 

6440 ELNESVÅGEN
Holavegen 13

21039-2183Oppdragsnr.: 11.09.2025Befaringsdato: Side: 21 av 25

57



Befaring

Dato Til stede Rolle
11.9.2025 Hans Fredrik Riks昀樀ord Taks琀椀ngeniør

Siv Åse Sundgot Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1506 MOLDE

gnr.
25

bnr.
1061

Areal
420 m²

Kilde
MÅLEBREV (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Hans Thiis Møllers gate 15 

Hjemmelshaver
Sundgot Ole Bjørn, Sundgot Siv Åse

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Enebolig P-rom og S-rom eksisterer i utgangspunktet ikke lengre. Arealene S-rom og P-rom er dermed kun 

nevnt på grunn av at avhendingsloven ikke er revidert, det står i loven at den bygningssakkyndige 
skal oppgi det totale bruksarealet, og fordelingen mellom primærdel (P-ROM) og sekundærdel (S-
ROM).

Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør om rommet de昀椀neres som P-ROM 
eller S-ROM (eldre måleregler før 01.01.24). De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med 
byggteknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken. 

Boligen ligger i a琀琀rak琀椀vt og veletablert villaområde i Banehaugen, meget sentralt midt mellom Molde sentrum og Roseby.

Beliggenhet

Adkomst via kommunal veg med privat avkjøring.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område avsa琀琀/regulert 琀椀l boligbebyggelse. Oppfordrer interessenter 琀椀l å gjøre seg kjent med reguleringsplaner
m/bestemmelser etc.

Regulering

Eiet tomt på ca 420 kvm, opparbeidet med plen, hage, singel, terrasse av tre. Beplantet med diverse trær og busker.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
4 000 000

År
2017

Hans Thiis Møllers gate 15 , 6415 MOLDE
Gnr 25 - Bnr 1061
1506 MOLDE

Riks昀樀ord Taksering AS 

6440 ELNESVÅGEN
Holavegen 13

21039-2183Oppdragsnr.: 11.09.2025Befaringsdato: Side: 22 av 25

58



   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 15.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 11.09.2025  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 01.09.2025  Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l 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. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og 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. De琀琀e av
hensyn 琀椀l 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 e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres 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-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
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 de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/JK5514

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Molde kommune: Grunneiendom 1506-25/1061

Utskriftsdato: 01.09.2025 09:46

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 4

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn Beregnet areal 412.5
Etablert dato Historisk oppgitt areal 420
Oppdatert dato 20.12.2023 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader Fiktive grenser

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

25/1061

Fradeling av grunneiendom
Kart- og delingsforretning

25/1053 (-420), 25/1061 (420)

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6957801.52 406556.04 0 Ja 412.5 Fiktive grenser (FG)

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

SUNDGOT OLE BJØRN
F210372*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

HANS THIIS MØLLERS GATE 15
6415 6415 MOLDE

Bosatt (B)

SUNDGOT SIV ÅSE
F251074*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

HANS THIIS MØLLERS GATE 15
6415 6415 MOLDE

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Hans Thiis Møllers gate 15

Poststed 6415 MOLDE Kirkesogn 08010101 Molde Domkirke
Grunnkrets 304 Sentrum 2 Tettsted 6001 Molde
Valgkrets 2 MOLDE

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 13445567 Enebolig (111) Tatt i bruk (TB) 01.01.1920
2 13445567 1 Underbygg Tatt i bruk (TB) 10.06.2016
3 178669338 Enebolig (111) Bygning revet/brent (BR)
4 300572850 Garasjeuthus anneks til bolig (181) Tiltak unntatt fra byggesaksbehandling (IP) 09.06.2016

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Molde kommune: Grunneiendom 1506-25/1061

Utskriftsdato: 01.09.2025 09:46

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 4

1: Bygning 13445567: Enebolig (111), Tatt i bruk 01.01.1920

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 173
Sefrakminne Ja BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 173
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 1

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 01.01.1920 01.01.1920

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Hans Thiis Møllers gate 15 H0101 25/1061 169 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H02 0 52 0 52 0 0 0
H01 1 66 0 66 0 0 0
U01 0 55 0 55 0 0 0

2: Bygningsendring 13445567-1: Underbygg, Tatt i bruk 10.06.2016

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig 4
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt 4
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Meldingssak registrer tiltak 25.07.2013 04.09.2013
Tatt i bruk 10.06.2016 15.06.2016

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert - 25/1061 - - - - -
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Molde kommune: Grunneiendom 1506-25/1061

Utskriftsdato: 01.09.2025 09:46

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 4

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 4 0 4 0 0 0

3: Bygning 178669338: Enebolig (111), Bygning revet/brent

Bygningsdata

Næringsgruppe ( ) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet
Kulturminne Nei BRA Totalt
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Bygning revet/brent 28.08.2007

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert - 25/1061 - - - - -

4: Bygning 300572850: Garasjeuthus anneks til bolig (181), Tiltak unntatt fra byggesaksbehandling 09.06.2016

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 7,6
Kulturminne Nei BRA Totalt 7,6
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal 7,6
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tiltak unntatt fra byggesaksbehandling 09.06.2016 11.08.2016

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert - 25/1061 - - - - -

Etasjer
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Molde kommune: Grunneiendom 1506-25/1061

Utskriftsdato: 01.09.2025 09:46

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 4 av 4

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 7,6 7,6 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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©Norkart 2025

01.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Molde kommune

25/1061

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Hans Thiis Møllers gate 15

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2025

01.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Molde kommune

25/1061

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Hans Thiis Møllers gate 15

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2025

01.09.2025
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Molde kommune

25/1061

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Hans Thiis Møllers gate 15

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Arealplan fra Strande til Aukra grense 

 

Planbestemmelser og retningslinjer 

 

 
 

 

 

 

Vedtatt i Molde kommunestyre, sak 97/16, 6.10.2016 

Sist revidert 14.11.2016 

Kommuneplanens arealdel for Molde, del 1,  
2015 – 2025 
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  3

Generelle bestemmelser 

§ 1 Forholdet til kommuneplaner 

§ 1.1 Følgende kommunedelplaner skal gjelde sammen med Kommuneplanens 
arealdel for Molde – del 1, 2015-2025: 

 Kommuneplanens samfunnsdel 2013-2022 
 Kommunedelplan – Hovednett for gående og syklende i Molde kommune, 

2012-2022 
 Kommunal norm for utforming av bussholdeplasser innenfor pendelbussnett-

verket i Molde kommune 
 Kommunedelplan for Møreaksen 

 
Der det er motstridene interesser skal Kommuneplanens arealdel for Molde del 1, 
2015-2025 gjelde. 
 
§ 2 Forholdet til reguleringsplaner  

§ 2.1 Ingen reguleringsplaner oppheves som følge av Kommuneplanens arealdel for 
Molde – del 1, 2015-2025. Der det er motstridende interesser skal kommuneplanen 
gjelde. 
 
§ 3 Krav om reguleringsplan 

§ 3.1 Bygge- og anleggstiltak og andre tiltak som kan få en vesentlig virkning for mil-
jø og samfunn krever reguleringsplan.  
 
§ 3.2 Tiltak til og med 4 nye boenheter i områder innenfor eksisterende boligbebyg-
gelse krever normalt ikke reguleringsplan dersom volum og form tilpasses omkring-
liggende bebyggelse og bestemmelser om fortetting blir ivaretatt.  
 
Oppretting av nye boenheter innenfor eksisterende bygningsmasse utløser ikke 
plankrav dersom øvrige bestemmelser i kommuneplanen overholdes. 
 
§ 3.3 Følgende områder regulert/merket med båndleggingssone i plankartet skal 
planlegges helhetlig gjennom områderegulering: 
 

a) S1 – Fabrikkvegen 
b) S2 – Roseby (området S2 kan deles opp i flere områdeplaner hvis nødvendig) 
c) S3 – Lundavang og Stuevollen  
d) Frænavegen 
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  4

§ 4 Innhold i utbyggingsavtaler 

§ 4.1 Utbyggingsavtaler forutsettes inngått før igangsettingstillatelse gis, der utbyg-
ging i henhold til vedtatt plan (kommuneplanens arealdel, kommunedelplan eller re-
guleringsplan) med tilhørende bestemmelser forutsetter bygging av offentlige anlegg 
og/eller tilpasning av slike anlegg. Med offentlig anlegg menes alle anlegg/tiltak som 
er regulert til offentlig formål i arealplanen, for eksempel offentlige trafikkanlegg, of-
fentlige friområder, offentlige anlegg for vann og avløp o.l.  
 
§ 4.2 Utbyggingsavtale knyttet til boligsosiale tiltak forutsettes inngått der kommunen 
skal ha forkjøpsrett eller tilvisningsrett til en andel av boligene. Utbyggingsavtale 
knyttet til boligsosiale tiltak skal utformes i henhold til kommunestyrets forutsetnings-
vedtak.  
 

Bestemmelser til arealformål 

§ 5 Boligbebyggelse 

§ 5.1 Område B1 – Baret som bolig og friområde kan ikke bygges ut før det foreligger 
godkjent adkomst. Dette vil betinge avkjørselssanering, ny kryssløsning og trygge 
forbindelser for myke trafikanter. Statens vegvesens håndbok N100 skal legges til 
grunn for utforming av løsningene. 
 
§ 5.2 Område B4 – Bjørsetsaga som bolig og friområde kan ikke bygges ut før det 
foreligger en godkjent adkomst. Dette vil betinge avkjørselssanering, ny kryssløsning 
og trygge forbindelser for myke trafikanter. Statens vegvesens håndbok N100 skal 
legges til grunn for utforming av løsningene.  
 
§ 5.3 Område B10 – Øvre Fuglset som bolig og friområdet kan utbygges under forut-
settelse at det ved regulering inngår en buffersone langs Fuglsetbekken som ivaretar 
behovene for friluftslivet og barn og unges interesser. På østre delen av området skal 
avstanden til turstiene vurderes og inngå i reguleringsplanen som LNF område. 
 
 

§ 6 Offentlig tjenesteyting  

§ 6.1 Areal avsatt til offentlig tjenesteyting skal benyttes til offentlige anlegg, herunder 
barnehager, barne- og ungdomsskoler eller helse- og velferdssenter o.l.  
 
§ 6.2 Størrelsen på areal til uteområder i barnehager og på skoler skal være i hen-
hold til statlige retningslinjer. Uteområdene skal ha god sammenheng og være egnet 
til lek og opphold.  
 
§ 6.3 Barnehagetomter skal primært lokaliseres i barnas nærmiljø, sekundært i til-
knytning til hovedfartsårer inn mot sentrum og de større arbeidsplasskonsentrasjo-
nene. 
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  5

 
§ 6.4 Ved etablering av helse- og omsorgssenter beregnet for varig opphold skal det 
settes av godt egnede uteoppholdsareal.  
 
§ 6.5 Område O1 – Området avsatt til kombinasjonsformål offentlig/privat tjeneste-
yting og grønnstruktur. Det tillates etablering av en barnehage. Resterende areal skal 
brukes som grøntstruktur. Grønnstrukturen kan brukes som del av uteareal for bar-
nehagen, men må være tilgjengelig for allmennheten etter at barnehagen stenger.   
Det kan ikke gis driftstillatelse for barnehagen før de ubebygde deler av området er 
opparbeidet og tilrettelagt for både bruk av barnehagen og almen bruk som frilufts- 
og lekeområde.  
 
Retningslinjer til offentlig tjenesteyting 

1. Skoler og barnehager bør der det er mulig lokaliseres i tilknytning til grønne 
områder som kan benyttes av barna og ungdommen. 

2. For skoler og helse- og omsorgssenter kan deler av uteoppholdsarealet være 
regulert som offentlige friområder og inngå som en del av tilliggende grønn-
struktur.   

3. For helse- og omsorgssenter beregnet for varig opphold bør uteoppholdsarea-
let være minimum 25 m² per 100 m² bruksareal. 

 
§ 7 Handel og næring  

§ 7.1 Etablering av nytt eller utvidelse av eksisterende kjøpesenter eller forretnings-
areal for detaljvarer med en samlet BRA over 3000 m² tillates ikke utenfor A-området 
vist i Temakart 1.   
 
Retningslinjer til handel og næring 

1. Næringsvirksomhet skal lokaliseres i samsvar med målsetting om rett virk-
somhet på rett sted. Lokaliseringskriteriene er beskrevet i planbeskrivelsen.   

 
§ 8 Samferdsel og teknisk infrastruktur 

§ 8.1 Hovedruter for sykkel og gangtrafikk skal sikres i samsvar for kommunedelplan 
- Hovednett for gående og syklende i Molde kommune. Nye utbyggingsområder skal 
tilrettelegges med effektiv sykkelforbindelser til hovednettet. 
 
§ 8.2 Trafikksikre gangforbindelser skal ivaretas i all arealplanlegging.  
 
§ 8.3 Kollektivtransportens fremkommelighet skal sikres på alle hovedruter. Etable-
ring av holdeplasser skal skje i samråd med Molde kommune og den aktuelle veg-
eier. Kommunal norm om utforming av bussholdeplasser skal legges til grunn. 
  
§ 8.4 Ved etablering av næringsvirksomhet skal det legges til rette for trafikksikker 
varelevering. Varelevering skal primært løses på egen grunn.  
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  6

§ 8.5 Alle arealplaner skal ta hensyn til virkningen for trafikksikkerhet og fremkomme-
lighet på berørt vegnett.  
 
§ 8.6 Avkjørsler fra riks- og fylkesveg der det ikke er krav om reguleringsplan skal 
plasseres, utformes og brukes i samsvar med gjeldende vegnormal og vurderes etter 
den til en hver tid gjeldende rammeplan for holdning til avkjørsler, jf. vegloven §§ 40-
43.  
 
§ 9 Kombinert bebyggelse og anleggsformål 

a) For området Lundavang (Molde sykehus, deler av S3) er reguleringsformålet 
satt til offentlig tjenesteyting og boliger. Formålet boliger kan først brukes når 
plankravet er oppfylt og sykehusdrift opphører på dette stedet. For eksisteren-
de boliger innenfor området skal eksisterende reguleringsplaner gjelde, og 
med nødvendig utfylling av kommuneplanens bestemmelser. 

b) For området K1 er reguleringsformålet næring, forretning og privat tjeneste-
yting.  

c) For området K2 er reguleringsformålet næring og forretning. 
d) For området O1 er reguleringsformål offentlig og privat tjenesteyting og 

grønnstruktur. Bestemmelsene i § 6.5 gjelder.  

§ 10 Parkering 

§ 10.1 Det skal avsettes plass for biler og sykler på egen grunn i samsvar med sone-
inndeling vist på figur 2 og Temakart 3.  
 
§ 10.2 Da det ikke er samsvar mellom parkeringskravene i gjeldende reguleringsplan 
og kommuneplanens krav skal kommuneplanen gjelde. 
 
§ 10.3 Kommunen kan samtykke i at det i stedet for parkeringsplass på egen grunn 
eller på fellesareal blir innbetalt et beløp for hver manglende plass til kommunen for 
bygging av parkeringsanlegg, jf. PBL § 28-7. Innbetalt beløp skal være i samsvar 
med kommunestyrets gjeldende satser. 
 
§ 10.4 Minst 5 % av felles og/eller offentlige parkeringsanlegg skal være tilrettelagt 
for forflyttingshemmede. Parkering utformes, plasseres og skiltes i samsvar med 
gjeldende normer og anbefalinger. 
 
§ 10.5 Minst 6 % av parkeringsplassene til offentlige virksomheter og publikumsbygg 
skal ha ladepunkt for elbiler. 
 
§ 10.6 Sykkelparkering ved kommunale/fylkeskommunale/statlige bygg og institusjo-
ner skal skje i tilknytting til hovedinngangen. Minst 40 % av den påkrevde sykkelpar-
keringen skal skje under tak. Valg av stativet skal fastsettes av kommunen. 
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  7

Retningslinjer til parkering 
1. For boliger kan krav om sykkelparkering dekkes med tilstrekkelig bodareal 

i/ved huset eller garasjen. 
2. Forslagsstiller til reguleringsplaner bør i bestemmelsene tilrettelegge for strøm 

ved parkeringsplassene: 
a. Bolig med felles parkeringsareal: En per boenhet 
b. Parkering for ansatte: Min. 20 % av parkeringsplassene 
c. Nærings/besøksbygg: Min. 10 % av parkeringsplassene 
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  8

Krav til parkeringsplasser for nærings- og servicefunksjoner 

(I de tilfeller det er nødvendig skal det rundes opp til nærmeste hele tall) 
 
Bilplasser 
Virksomhet  P-formål  Sentrum Indre 

byområde 
Øvrige områder 

  Maks Min - Maks Min - Maks 
Forretning/detaljhandel Ppl/100 m² BRA 1,5 1,0 – 2,0 1,5 – 4,0 
Kjøpesenter  Ppl/100 m² BRA 1,5 - - 
Kontor  Ppl/100 m² BRA 1,0 1,0 – 2,0 1,0 – 3,0 
Industri/lager Ppl/100 m² BRA 0,5 0,5 – 1,0 ≥ 1,0 
Forsamlings – og  
konferansesenter 

Ppl per 10/sitteplass 1,0 1,0 – 3,0 ≥ 3,0 

Hotell Ppl/Gjesterom 0,3 ≤ 0,5 ≥ 0,5 
Restaurant/kafe Ppl/100 m² BRA 2,0 2,0 – 4,0 ≥ 4,0 
Barnehage Ppl/Avdeling 6,0 4,0 – 8,0 ≥ 6,0 
Institusjoner/sykehjem Ppl/Sengeplass/boenhet 0,5 0,5 – 1,0 ≥ 0,5 
Barne- og  
ungdomsskole 

Ppl/Ansatt 0,5 0,5 – 1,0 0,5 – 1,0 

Videregående skole Ppl/Ansatt 0,5 0,5 – 1,0 0,5 – 1,0 
Høyskole Ppl/Student 0,1 0,1 – 0,5 0,1 – 0,5 
Idrettsanlegg m/  
tilskuere 

Ppl/10 tilskuer 1 0,0 – 2,5 0 – 4 

Idrettsanlegg u/  
tilskuere 

Ppl/100 m² BRA 0,5 0,5 – 2,0 ≥0,5 

Båthavn Ppl/Båtplass 0,3 0,3 – 0,5 ≥ 0,3 
 

 


Sykkelplasser 
Virksomhet  P-formål  Sentrum Indre 

byområde 
Øvrige områder 

  Min Min Min 
Forretning/detaljhandel Ppl/100 m² BRA 1,0 0,5 0,3 
Kjøpesenter  Ppl/100 m² BRA 1,0 - - 
Kontor  Ppl/100 m² BRA 1,0 1,0 0,5 
Industri/lager Ppl/100 m² BRA 0,5 0,5 0,2 
Forsamlings – og konfe-
ransesenter 

Ppl per 10/sitteplass 2,0 2,0 1,0 

Hotell Ppl/Gjesterom 0,2 0,2 0,1 
Restaurant/kafe Ppl/100 m² BRA 0,2 0,2 0,2 
Barnehage Ppl/Avdeling 3,0 3,0 2,0 
Institusjoner/sykehjem Ppl/Sengeplass/boenhet 0,3 0,3 0,3 
Barne- og ungdomssko-
le 

Ppl/Ansatt/elev 0,5 0,5 0,5 

Videregående skole Ppl/Ansatt/elev 0,5 0,5 0,5 
Høyskole Ppl/Ansatt/elev 0,5 0,5 0,5 
Idrettsanlegg m/  
tilskuere 

Ppl/10 tilskuer 2,0 2,0 1,0 

Idrettsanlegg u/ 
tilskuere 

Ppl/100 m² BRA 1,0 1,0 1,0 

Båthavn Ppl/Båtplass 0,2 0,2 0,1 
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Krav til parkeringsplasser for bolig 

(I de tilfeller det er nødvendig skal det rundes opp til nærmeste hele tall) 
 
Bilplasser 
Boligtype P-formål  Sentrum  Indre byområde Øvrige områder 
  Min Min  Min  
Boenhet  Boenhet ≤ 60 m² 

Boenhet ≥ 60 m² 
 

0,5 
1 

1,0 
1,5 

1,5 
2,0 

Studentboliger Boenhet ≤ 30 m² 
Boenhet ≥ 30 m² 
 

- 
- 

0,2  
0,5  

0,2 
0,5 

 
 
 
Sykkelplasser 
Boligtype P-formål  Sentrum  Indre byområde Øvrige områder 
  Min Min  Min  
Boliger Boenhet ≤ 60 m² 

Boenhet ≥ 60 m² 
 

1 
2 
 

1 
2 
 

1 
2 
 

Studentboliger Boenhet ≤ 30 m² 
Boenhet ≥ 30 m² 
 

1 
1 

1 
1 

1 
1 

 

 

Figur 2: Parkeringssoner (grønn = sentrum, oransje = indre byområde, hvit = øvrige områder) 

 

  
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  10

§ 11 Blå og grønne strukturer  

§ 11.1 Tiltak for å fremme friluftsliv, turveier og områder for lek og rekreasjon kan 
tillates.  
 
§ 11.2 I regulerings-, dele- og byggesaker skal aktuelle gangatkomster til overordnet 
grønnstruktur og friluftsområde sikres/gjennomføres.  

§ 11.3 Ved søknad om tiltak iht. pbl. §§ 20-1 og 20-2, skal det dokumenteres at store 
trær og annen verdifull vegetasjon bevares og gis gode vekstforhold, og at det avset-
tes tilstrekkelig plass til rotsystem og krone. Ved søknad iht. §§ 20-1 og 20-2 skal det 
ved innsendelse av søknad redegjøres for hvordan store trær eller annen verdifull 
vegetasjon er ivaretatt.  

§ 11.4 Dersom større trær fjernes eller skades, i strid med gitt tillatelse eller godkjent 
reguleringsplan, kan kommunen kreve satt opp fullverdige erstatningstrær. Jf. for øv-
rig pbl. § 32-3. Det samme gjelder for allébeplantning eller enkeltstående trær som er 
regulert for bevaring innenfor arealformålet trafikkområde eller annet formål langs 
veiene, jf. pbl. § 32-3 

§ 11.5 Sammenhengende grønne korridorer og grøntdrag (uavhengig av formål) i 
byggesonen, inkl. forbindelser til overordnete friluftsområder, skal sikres og videreut-
vikles. Grønne korridorer og grøntdrag ivaretar både landskap, økologiske sammen-
henger og ferdselsårer. Gatetrær og alléer langs veier og stier skal sikres gjennom 
reguleringsplan. 

§ 11.5 Området L1 skal sikres og opparbeides som lekeareal. 

 
 

§ 12 LNFR - Moldemarka 

§ 12.1 Generelle bestemmelser for Moldemarka 

a. Moldemarka er avgrenset til områdene innenfor LNFR 1-4. Markagrensen føl-
ger formålsgrensene og skal håndheves restriktivt.   

b. Innenfor områdene LNFR 1-4 skal hensynet til friluftsliv, landskap, klima- og 
naturvern prioriteres. Alle tiltak skal søke å fremme disse hensynene.  

c. Vegetasjon som er viktig for naturmangfoldet skal søkes bevart og skjøttet.  
d. Det tillates å bygge nye stier og turveger innenfor LNFR 1, LNFR 2 og 

LNFR 4. Eventuelle tiltak skal behandles av formannskapet i Molde kommune.  
e. Tilbygg i en etasje til hytter kan tillates dersom hytta etter utbygging er mindre 

en m²-BYA = 40 m². Det tillates et uthus per hytte når dette er mindre enn 
10 m². 

 
Generelle retningslinjer for Moldemarka 

1. Fysisk tilrettelegging for friluftsliv skal bidra til å gi alle grupper i befolkningen 
mulighet til naturopplevelser og rekreasjon. Ved tilrettelegging skal en spesielt 
ta hensyn til mennesker med nedsatt funksjonsevne.  
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2. Tilretteleggingen skal være variert og imøtekomme mangfoldet av Moldemar-
kas brukere. Tilrettelegging skal skje på en naturtilpasset måte. Områder som 
er særlig sårbar mht. naturmangfold skal bevares. 

3. Anlegg for konkurranseidrett skal lokaliseres utenom Moldemarka. 
4. All fysisk tilrettelegging skal avklares med grunneierne.  
5. For hytter skal det ikke legges inn strøm og vann. Det tillates ikke gjerder 

rundt hytter. Verandaer kan tillates dersom de er overbygd og inngår som en 
del av bygningskroppen til hytta.  

6. Rydding av gjengrodde stier, og gjennomføring av tiltak for å redusere slitasje 
som følge av aktivitet skal anses som positivt.   

 
 

§ 12.2 Lisonen – LNFR 1 
I Lisonen – LNFR 1 skal det tas særlig hensyn til skogens verdi for landskap, klima-
vern og opplevelsesverdi. 
 
Retningslinjer for Lisonen – LNFR 1 

1. Nær boligbebyggelsen har skogen stor verdi som lekeområde for barn. Det 
skal derfor tas spesielle hensyn for å bevare områder for lek. 

2. I særlig synlige deler av lia skal hogstflatene søkes begrenset til et minimum. 
3. I mulig løsneområder for snøskred skal det ikke hogges slik at det blir dannet 

flater. 
4. Nærmiljøanlegg som for eksempel lekeplass, gapahuk og liknende kan lokali-

seres innenfor lisonen. Etablering av slike funksjoner bør skje i nærhet til be-
byggelsen. 

 
 
§ 12.3 Sentralsonen – LNFR 2 
Sentralsonen – LNFR 2 skal være kjerneområdet for tilrettelegging for friluftsliv og 
mosjonsidrett.   
 
 
§ 12.4 Øvre sone – LNFR 3 
Øvre sone – LNFR 3 skal søkes uberørt av tilrettelegging for friluftsliv og skogbruks-
tiltak.  
 
Retningslinjer for Øvre Sone – LNFR 3 

1. Bygging av turveger og skogsveger er ikke ønskelig i denne sonen. 
2. Over våte partier som myrer og liknende kan det legges ut stokker som 

kavleveg. Det kan også legges grus over kortere strekninger for å unngå 
terrengskade som følge av aktivitet.  
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§ 12.5 Haukebødalen – LNFR 4 
Friluftsliv skal være det dominerende formålet, men det tillates begrenset skogbruk. 
 
Retningslinjer for Haukebødalen – LNFR 4 

1. I grensen mot LNFR 3 bør en begrense inngrep. Hogst bør skje som uttak 
av enkelttrær eller gruppehogst.   

 

§ 13 Bruk og vern av sjø og vassdrag, med tilhørende strandsone 

§ 13.1 Byggeforbud i 100-metersbeltet fra strandlinjen gjelder ikke der annen bygge-
grense fremgår av gjeldende reguleringsplan. Bebyggelse skal ikke være til hinder 
for ferdsel i strandsonen.   
 

§ 13.2 Tiltak som fremmer friluftsliv kan tillates forutsatt at økologiske funksjoner i 
strandsonen blir opprettholdt (med tiltak menes i denne sammenheng opparbeiding 
av turstier, fasiliteter knyttet til friområder og liknende).  
 
§ 13.3 Langs vann og vassdrag skal naturverdier, landskap, kulturminner og friluftsin-
teresser ivaretas. Langs alle vassdrag med årssikker vannføring (elver, bekker, vann 
og tjern) skal det opprettholdes og om mulig utvikles et naturlig vegetasjonsbelte som 
ivaretar viktige økologiske funksjoner, motvirker erosjon og bidrar til flomsikring og 
friluftsliv. 
 
§ 13.4 Byggegrenser langs vann og vassdrag 

a) I områder regulert til LNF i kommuneplanen tillates det ikke tiltak etter pbl. 
§§20-1, 20-2 og 20-3 nærmere vassdrag enn 100 meter (pbl § 11-11 nr. 5).  

b) I ikke regulerte byggeområder langs vassdrag tillates ikke tiltak nærmere 
vassdrag enn 20 meter (pbl § 11-9 nr. 5).  

c) I regulerte områder langs vassdrag gjelder byggegrenser i vedtatte regule-
ringsplaner. 

d) Faresoner, hensynssoner og andre krav satt i kommuneplanen gjelder for alle 
områdene. 

 
Retningslinjer: 

1. Ved søknad om tiltak (bebyggelse og anlegg) langs vannfronten bør utfor-

mingen av tiltakene synliggjøre og utvikle stedets særtrekk. Naturlig vegeta-

sjon bør i størst mulig grad bevares, og ved nyetablering skal stedegen vege-

tasjon benyttes.  

2. Langs resterende vann, vassdrag og myrer bør det være en 5 meter sone (be-

regnet fra kant) for å sikre en kantvegetasjon som ivaretar dyreliv, estetikk og 

biologisk mangfold. 

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§ 14 Fritidsbebyggelse og naust 

§ 14.1 Ny fritidsbebyggelse kan ikke ha gesimshøyde over 5 meter eller, mønehøyde 
over 6 meter. Takvinkelen skal være maks 35 grader. Maks BYA er 130 m2, inklusiv 
uthus/anneks, eks. parkeringsplasser. Utnyttelsesgraden beregnes i henhold til gjel-
dende teknisk forskrift (TEK). 
 
§ 14.2 Det skal legges vekt på god tilpasning av hyttene i terrenget. Terrengtilpas-
ningen skal illustreres i forbindelse med reguleringsplan. 
 
§ 14.3 Viktige utsiktspunkt og horisontallinjer/silhuettdannede områder skal ikke byg-
ges ned. 
 
§ 14.4 Nye fritidsboliger skal ikke beskjære sammenhengende urørte naturområder, 
attraktive friluftsområder eller viktige sti- og løypenett. 
 
§ 14.5 Det er ikke lov å sette opp gjerder rundt eiendommen. Nettinggjerde for av-
skjerming mot dyr på beite omfattes ikke av forbudet. 
 
§ 14.6 Naust forutsettes benyttet til lagring av båt og fiskeutstyr, og kan ikke benyttes 
til varig opphold. Naust skal terrengtilpasses, og skal i størrelse, formspråk, material-
bruk og farge harmonere med bygde og naturgitte omgivelser. Privatiserende tiltak 
rundt naustet er ikke tillatt, og fri ferdsel langs stranda skal ikke hindres. 
 
§ 14.7 Naust skal oppføres frittliggende. Sammenbygging av naust kan aksepteres 
om forholdene tilsier det. Kaier eller moloer tillates ikke uten at dette inngår i egen 
detaljreguleringsplan. Maksimal mønehøyde skal ikke overstige 6 m målt fra dørstokk 
hoveddør mot sjøen. Takvinkelen skal ligge innenfor 28-40 grader. Totalt bruksareal 
eller bebygd areal beregnet i henhold til TEK, skal ikke overstige m2-BYA=40 m2. For 
naust tilhørende gardsbruk er m2-BYA tilsvarende m2-BYA = 50 m2. Evt. loftsrom skal 
ikke inneholde måleverdige areal. Altan/utkraging er ikke tillatt. Strandlinjen skal be-
vares i størst mulig grad når det gjelder terreng og vegetasjon. 
 
§ 14.8 Der det er praktisk mulig skal, elveforbygninger o.l. i hovedsak utføres i natur-
stein. 

Faresoner og hensynssoner 

 

§ 15 Faresoner  

§ 15.1 Ras – og skredfare 

a) Skredsikkerhet skal dokumenteres i plansammenheng. Der skredsikkerhet ik-
ke er dokumentert i reguleringsplan, skal dette gjøres ved byggesøknad.  

b) Ved tiltak jf. PBL § 11-7, nr. 1-2 innenfor ras- og skredfareområder, skal fare-
nivået og eventuelle avbøtende tiltak vurderes. 

c) I områder under marin grense skal eventuell forekomst av kvikkleir og rasfare 
vurderes av geoteknikker. Sikringstiltak må være gjennomført før bygging. 
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§ 15.2 Flom og havnivåstigning 

a. Reguleringsplaner og tiltak etter plan- og bygningsloven § 20-1 som berører 
Faresone flom skal planlegges og utformes slik at tilstrekkelig sikkerhet opp-
nås. Behov for risikoreduserende tiltak skal alltid vurderes og dokumenteres. 

b. Flomfaren langs kysten skal vurderes i alle reguleringsplaner som er berørt av 
Faresone flom i kommuneplanen etter veileder «Håndtering av havnivåstig-
ning i kommunal planlegging» (DSB og Fylkesmannen.no).  

c. Naturlige flomveier skal bevares. 
d. Innen en avstand på 30 meter fra bekker/elver med årssikker vannføring og 

som ikke er omfattet av faresone flom skal det i reguleringsplaner og tiltak et-
ter plan- og bygningslovens § 20-1 planlegges og utformes slik, at tilstrekkelig 
sikkerhet mot flom oppnås. Behov for risikoreduserende tiltak skal alltid vurde-
res og dokumenteres. 

e. Utbyggingstiltak under kote +4 skal etablere egne overvannssystem for bort-
ledning til sjø og ikke tilknyttes det kommunale fellessystemet.  

f. Ved etablering av private avløpsnett der sluk ligger lavere enn kote +4 m, tilla-
tes ikke påslipp til offentlig nett gjennom selvfallsystem. Påslipp til offentlig nett 
skal skje ved hjelp av pumpeanlegg med tilbakeslagssikring.  

 
§ 15.3 Høyspenning  

I reguleringsplaner og ved søknad om tiltak skal avstand fra høyspenningsanlegg til 
bygg for varig opphold, samt tilhørende uteareal og lekeplasser, ikke ligge nærmere 
enn en grense for magnetfeltet på 0,4 μT (mikroTesla). Jfr. retningslinjer fra Statens 
strålevern. 
 
Retningslinjer: 

1. Ved etablering av boliger, barnehager, skoler og utelekeområder og andre 

rekreasjonsområder nær høyspentanlegg eller transformatorstasjoner, skal 

det foretas en utredning av virkningene dersom det elektromagnetiske feltet 

ved gjennomsnittlig årlig strømbelastning overstiger 0,4 μT. Det samme gjel-

der ved etablering av høyspentanlegg eller transformatorstasjoner. Utredning-

ene skal foreslå avbøtende tiltak. 
 
§ 15.5 Skytebane  

Ved søknadspliktige tiltak på eller i tilgrensende områder til skytebane skal det rede-
gjøres for hvordan sikkerhet og akseptabelt støynivå jf. statlige retningslinjer for sky-
tebanestøy skal sikres.  
 

 

§ 16 Hensynssoner 

§ 16.1 Naturtyper  

Ved tiltak jf. PBL 11-7 innenfor hensynssone naturtyper skal økologiske funksjoner 
opprettholdes.  
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§ 16.2 Restriksjonssone Flyplass 

a. Innenfor hensynssone H190_1 (jf. Avinors tegning) gjelder de høyderestriks-
joner som er angitt med koter (sorte streksymboler) på restriksjonsplanen for 
Molde lufthavn Årø, Avinors tegning ENML-P-08 datert 20.08.2013. For områ-
der beliggende mellom de viste koter, skal høyderestriksjonen beregnes gjen-
nom interpolasjon. Innenfor restriksjonsområdet kan det ikke etableres hinder 
(bygninger, vegetasjon, anlegg eller andre innretninger) som overstiger høy-
derestriksjonene som er angitt på plankartet. vegetasjonen skal holdes under 
hinderflatene, og nødvendig fjerning av vegetasjon vil bli gjennomført av 
Avinor. Avinors gjeldende saksbehandlingsrutiner skal brukes for håndtering 
av utsjekk mot hinderflatene rundt rullebanen på lufthavnen. 
 

b. Alle nye reguleringsplaner innenfor hensynssone H190_1 (jf. Avinors tegning) 
skal innarbeide høyderestriksjonene i form av egen hensynssone på regule-
ringsplanene, jf. plan- og bygningslovens §§ 12-6 og 12-7. Alternativt må det i 
nye reguleringsplaner angis bestemmelser med maksimal tillatt mønehøyde 
på bygninger og anlegg som ikke overstiger høyderestriksjonene i restrik-
sjonsplanen ENML-P-08 for lufthavnen. 
 

c. Alle søknader om etablering av nye bygninger og anlegg innenfor hensynsso-
ne H190_2 (jf. Avinors tegning), dvs. områder med byggerestriksjoner rundt 
navigasjonsanlegg ved Molde lufthavn Årø vist med koter (røde streksymbol) 
på Avinors tegning ENML-P-09 datert 20.08.2013, skal håndteres etter 
Avinors gjeldende saksbehandlingsrutiner. For områder beliggende mellom de 
viste koter, skal byggerestriksjonene beregnes gjennom interpolasjon.  
 

d. Avinor skal høres i forbindelse med søknad om tiltak som endrer lyssettingen 
rundt lufthavnen og som kan ha innvirkning på sikkerheten for lufttrafikken.    

 
§ 16.3 Nedslagsfelt drikkevann 

Innenfor nedslagsfelt for drikkevann er det forbudt med tiltak som kan forurense drik-
kevannet. 
 
§ 16.4 Støysoner 

Miljøverndepartementets retningslinje for støy i planleggingen T-1442/2012 gitt i ta-
bell 3 skal legges til grunn for planlegging og tiltak etter plan- og bygningsloven pbl 
§ 20-1.  
 
Retningslinjer: 
 

1. Støysonene i kommuneplanens arealdel skal legges til grunn ved vurdering av 
støypåvirkning og behov for utredninger. 

2. Støyende næringsaktivitet bør ikke etableres i samme bygning som boliger. I 
plan- og byggesaker for støyende næringsvirksomhet skal det fastsettes mak-
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simumsgrenser for støy for tidsrommet 23-07 og på søn- og helligdager, mak-
simumsgrenser for dag og kveld samt ekvivalente støygrenser. 

3. Lydnivå (Lden) i grønnstruktur skal holdes under 55 dBA og et lydnivå ned 
mot 50 dBA skal tilstrebes. I og i nærheten av rekreasjonsområder med lydni-
vå under 50 dBA, såkalte stillesoner, skal utbygging og endring av virksomhet 
planlegges slik at økning av støynivået i rekreasjonsområdet unngås. 

4. Med støyfølsom bruk menes skoler, barnehager, boliger, sykehus, pleieinsti-
tusjoner, fritidsboliger og rekreasjonsarealer. 

5. Med planforslag eller søknad om ny bebyggelse eller om anlegg som kan pro-
dusere økt støy, skal det følge en støyfaglig utredning med beregning og kart-
festing av støysoner, samt påvirkning på nærliggende støyømfintlig bruk, med 
forslag til avbøtende tiltak og en vurdering av effekten av disse. 

6. Det tillates ikke støyfølsom bebyggelse i rød støysone med brudd på for-
urensningsforskriften. 

 
 
§ 16.4 Hensynssone kulturmiljø/båndleggingssone kulturminne 

Det er ikke tillatt å sette i gang tiltak som kan skade, ødelegge, grave ut, flytte, for-
andre, tildekke, skjule eller på en annen måte utillatelig ødelegge kulturminner innen-
for disse områdene, uten tillatelse fra kulturminnemyndighetene, jf. kml. §§ 3 og 8. 
 
Retningslinjer: 
Ved utarbeiding av reguleringsplaner må eventuelle kulturminne og kulturmiljø be-
skrives i planbeskrivelsen, og det skal vises hvordan en har søkt å ta hensyn til dis-
se.  
 
Dersom verdifulle kulturminne eller kulturmiljø blir berørt av utbyggingstiltak, eller til-
taket kan virke inn på hittil ukjente automatisk fredete kulturminne, skal saken legges 
fram for regional kulturminnemyndighet (jf. PBL § 11-9, nr. 7 og Kulturminnelova 
(KML) § 8, 1. og 4. ledd.).  
 
Dersom det i sammenheng med gravearbeid avdekkes automatisk fredete kulturmin-
ner, eller det viser seg at tiltaket kan virke inn på automatisk fredete kulturminner, 
skal arbeidet straks stanses og fylkeskonservator orienteres for en nærmere grans-
king på stedet, jf. kulturminnelova § 8, 2.ledd. 
 
  
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Uterom, fortetting og estetikk 



§ 17 Generelt om lek og uterom 


§ 17.1 Fellesbestemmelser for lek og uterom 

a. Utforming og oppfølging av krav stilt i bestemmelsene må dokumenteres i alle 
planer.  

b. I detaljreguleringsplaner og områdereguleringsplaner uten plankrav skal det 
utarbeides en utomhusplan som viser arealer til lek og opphold. Planen bør 
også vise plassering av utstyr, nye og eksisterende koter, områder for ferdsel 
og beplantning, murer og materialbruk. Utomhusplanen skal være i målestokk 
1:200. 

c. I detaljreguleringsplaner skal det ligge ved sol- og skyggediagram som viser 
solforholdene for minst vår-/høstjevndøgn kl. 15.00. 

 
§ 18 Lekeplasser 


§ 18.1 Generelle krav til lekeplasser 

a. Hovedatkomsten til lekeplasser skal være langs gang-/sykkelveger, fortau, sti, 
gjennom grøntområder eller langs lavt trafikkerte veger. Ved kryssing av veg 
skal det legges til rette for trafikksikre løsninger.  

b. Minst 50 % av lekeplassen skal være solbelyst ved klokken 15.00 ved 
vår/høstjevndøgn.  

c. Areal brattere enn 1:3 skal ikke regnes med i lekeareal. 
d. Det tillates ikke et støynivå på mer enn 55 dB på lekeplasser. Dette må doku-

menteres. 
e. Ingen areal smalere enn 10 meter kan regnes som lekeareal. 

f. Areal avsatt til kjøreveg, parkering, fareområde og areal belagt med restriksjo-
ner som hindrer barn sin frie lek, skal ikke regnes som lekeareal. 

g. Lekeplasser skal ikke etableres under eller i tilknytning til høyspentlinjer. Det 
tillates ikke bygd trafo i tilknytning til lekeplasser.  

h. Lekeplasser skal kunne brukes året rundt. 
 
§ 18.2 Sandlekeplasser (2-6 år) 

a. Lekeplassen skal etableres med maksimal avstand på 50 meter fra boligene. 
For å sikre et funksjonelt areal skal en sandlekeplass være minst 200 m² og 
kan betjene opptil 20 boenheter. Der det er hensiktsmessig og avstandskra-
vene overholdes kan flere lekeplasser slås sammen. For hver 5. boenhet over 
20 må lekearealet økes med 25 m².  

 
b. Lekeplassen skal minimum tilby sandarealer, et lekeapparat og sitteplasser. 

Deler av arealet skal ha fast dekke for bruk av trehjulssykkel, barnevogn og 
rullestol. Bruk av naturlig terreng og vegetasjon bør inngå i planleggingen.  
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  18

§ 18.3 Kvartalslekeplass (5-13 år) 

a. Lekeplassen skal etableres med maksimal avstand på 150 meter fra boligene. 
Arealet skal være minst 1500 m² og betjene opptil 200 boliger. I områder der 
det er hensiktsmessig kan lekeplassen knyttes til barnehager. Sambruk må 
være sikret gjennom avtale.  

b. 50 % av lekeplassen skal være flat med maksimal stigning på 1:20 og ha fast 
dekke. Lekeplassen skal tilby muligheter for blant annet ballspill, sykling og 
hvis mulig vinteraktiviteter som aking og ski.  

c. Det skal etableres minst 10 sykkelstativ ved lekeplassen.  
 

 

§ 18.4 Bydelslekeplass (≥ 10 år) 
a. Lekeplassen skal etableres med maksimal avstand på 500 meter fra boligene. 

Arealet skal være minst 5000 m² og betjene opptil 500 boenheter. Arealet kan 
der det er hensiktsmessig deles inn i lekeplasser på 2500 m². 

b. Denne type lekeplass kan brukes som felles lekeplass for flere mindre bolig-
områder. Lekeplassen kan med fordel legges i større, sentrale friområder. I 
områder der det er hensiktsmessig kan lekeplassen knyttes til utearealet til 
skoler. Sambruk må være sikret gjennom avtale.    

c. Lekeplassen skal gi plass til plasskrevende aktiviteter. Det skal etableres 
minst 20 sykkelstativ ved lekeplassen.  

  
 

§ 19 Uteoppholdsareal til boliger 

§ 19.1 Med uteoppholdsareal menes her areal som kommunen har vurdert som eg-
net for opphold. Begrepet omfatter både private og felles uteoppholdsareal. Areal til 
lek inngår ikke i uteoppholdsareal. 
 
Retningslinjer: 
Følgende areal kan ikke defineres som uteoppholdsareal: 

1. Kant og restareal rundt bebyggelsen 

2. Små, usammenhengende arealer med uhensiktsmessig form som ikke kan 

brukes til typiske uteoppholdsfunksjoner (for eksempel sittegrupper, lekeutstyr 

med mer). 

3. Kjørbare gangveger, kjøreveger, parkeringsplasser for biler og sykler og areal 

for avfallsanlegg. 

4. Terreng brattere enn 1:3 kan etter vurdering unntaksvis tillates når det skal 

opparbeides akebakke med nødvendig tilleggsareal.  
 
§ 19.2 Utforming av uterom 

a. Ved utforming av uterom for nye boliger skal arealet være mest mulig sam-
menhengende, ha gode solforhold og bør være skjermet mot motorisert trafikk 
og forurensning.  
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  19

b. Uterom for felles bruk skal utformes etter prinsippene for universell utforming. 
Uterommet skal være egnet til sosial møteplass for alle aldersgrupper og kun-
ne brukes til alle årstider. 

c. Areal brattere enn 1:3 kan ikke medregnes som uteoppholdsareal. 
 
 

§ 19.3 Arealkrav til uteoppholdsareal 
a. Det skal avsettes egnet uteoppholdsareal i samsvar med soneinndelingen vist 

i figur 3 og Temakart 2. Det legges til grunn følgende krav per boenhet: 
 50 m² på egen grunn 

b. I sentrumsområdet kan offentlige områder som byrom, sjøfront, parker, gate-
tun og andre bilfrie miljø inngå som uteoppholdsareal og areal til lek. Der 
arealkravet ikke er mulig å oppfylle, skal dette kompenseres med høyere kvali-
tet i utformingen av arealet. Dette må gjøres i samråd med Molde kommune.  

c. I arealberegningen for uteoppholdsareal kan balkonger og terrasser inngå. 
 

 
Figur 3: Soneinndeling for krav til uterom i Molde (Grønn = sentrum, hvit = øvrige områder) 

 
 
§ 19.4 Private og offentlige arealer 
Tiltak som skaper halvprivate/halvoffentlige uteoppholdsareal skal søkes unngått.  
 

§ 19.5 Byrom 

Uteoppholdsareal og grøntområder (jf. PBL § 11-7) skal prioriteres over andre formål 
innenfor sentrumssonen. Byrom/bakgårder kan brukes som del av private uteopp-
holdsareal i tettbebygde strøk.  





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§ 20 Fortetting 

Generelle bestemmelser for fortetting  
§ 20.1 For boligområder med planer uten krav om grad av utnytting eller hvor utnyt-
telsesgrad er angitt på annen måte enn % - BYA skal følgende gjelde: 

 Områder med særlige restriksjoner jf. Temakart 4 (grønn sone) – 27 % BYA 
 Områder for småhusbebyggelse jf. Temakart 4 (gul sone) – 30 % BYA 
 Øvrige områder jf. Temakart 4 (hvit sone) – 35 % BYA 

 
§ 20.2 For planer uten bestemmelser for byggehøyde, eller byggehøyde kun angitt i 
etasjetall skal PBL § 29-4 legges til grunn.  
 
§ 20.3 I planer da det er regulert til villamessig bebyggelse skal villamessig forstås 
som frittliggende bebyggelse (enebolig, vertikaldelt/horisontaldelt tomannsbolig) 
 
§ 20.4 Ved fortetting skal krav til parkering og uteoppholdsareal tilfredsstilles.   
 
§ 20.5 Fortetting skal gjennomføres i henhold til gjeldende soneinndeling. Soneinn-
delingen fremgår av figur 4 og Temakart 4. 
 
Retningslinjer: 

1. Ved vurdering av dispensasjon av utnyttelsesgrad kan det legges vekt på 
gjennomgående utnyttelsesgrad i strøket. Med strøk menes veg- og gaterom. 
Kommunen vurderer hva som kan inkluderes i vurderingen. 

2. Ved lavere volum kan høyre utnyttelsesgrad vurderes. 
 
Områder med særlige restriksjoner jf. Temakart 4 (grønn sone) 
§ 20.6 Hensyn til eksisterende gatestruktur, hagestruktur og bygningsvolum skal 
særlig vektlegges.  
 
§ 20.7 Det tillates ikke å fradele nye tomter innenfor sonen.  
 
§ 20.8 Oppretting av nye bruksenheter, samt på-/tilbygg knyttet til eksisterende byg-
ningsmasse kan tillates når det ikke endrer strøkets karakter.  
 
§ 20.9 Nye bygg som for eksempel garasjer og uthus skal underordnes hovedhuset 
på tomta, og tilpasses i form, farge og materialbruk. 
 
 
Områder for småhusbebyggelse jf. Temakart 4 (gul sone) 
§ 20.10 Småhuspreget skal ivaretas i det enkelte prosjekt. Med småhus menes fritt-
liggende eller sammenføyde bolighus. § 20.3 gjelder ikke. 
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  21

§ 20.11 Strøkets dominerende bebyggelsesstruktur skal legges til grunn ved plasse-
ring av ny bebyggelse, avstand til veg skal særlig vektlegges. 
 
§ 20.12 Nye tiltak skal opprettholde strøkets karakter ved og samspille med høyde, 
volum, grunnflate, takform, farge, materialbruk og terreng.  
 
Områder med spesielle plankrav jf. Temakart 4 (rød sone) 
§ 20.13 For området merket med rød i temakart 4, skal det utarbeides en område-
plan. Med unntak for §§ 20.2, 20.3 og 20.4 gjelder ikke andre bestemmelser i § 20 for 
dette området. 
 
 
Øvrige områder jf. Temakart 4 (hvit sone) 
§ 20.14 Fortetting tillates basert på ny reguleringsplan.  
 

Figur 4: Soneinndeling for fortetting (Grønn = områder med særlige restriksjoner, gul = områder for småhusbebyggel-

se, rød = område med spesielle plankrav).



§ 21 Kulturmiljø 

§ 21.1 Tiltak som berører fredede kulturminner skal ikke utføres uten godkjennelse 
fra kulturminnemyndighetene jf. kulturminneloven. Kulturminnelovens meldeplikt ved-
rørende fornminnefunn i grunnen gjelder hele planområdet.  
 
§ 21.2 Kulturmiljø som er markert som antikvarisk verdifull skal søkes bevart.  
 

 

§ 22 Arkitektur og estetikk 

Generelt 
§ 22.1 Bebyggelsen skal tilpasses landskap/terrengform, eksisterende tomte- og be-
byggelsesstruktur og vegetasjon. Bebyggelsen skal utformes i samsvar med sin 
funksjon og ta hensyn til tilgrensende bebyggelse når det gjelder plassering, utnyt-
tingsgrad, volum, takform, material- og fargevalg.  
I skrånende terreng skal bygninger i størst mulig grad tilpasses terrenget og ikke leg-
ges på planerte flater. Store skjæringer, fyllinger og murer skal unngås. 
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§ 22.2 Solceller og solfangere 
Anlegg skal være godt integrert i fasaden/taket. Solfangere og solceller til produksjon 
av energi og varme tillates på alle bygg med unntak der plassering kommer i konflikt 
med kulturminneinteresser.  
 
§ 22.2 Arkitektonisk/visuell profil 
Det gjeldende arkitektoniske/visuelle profil for Molde kommune skal legges til grunn 
for tiltak innenfor planområdet. 
 
 
Skilt 
§ 22.3 Skilt og reklame på bygninger skal plasseres på veggflater. Folie på vinduer 
tillates der mindre enn 1/3 av vindusflaten blir overdekket.  
 
§ 22.4 I bygg med flere virksomheter, skal firmaenes skilt samles i en felles presen-
tasjon. Virksomhet i lokaler med fasade langs fortau eller gate med egen inngang 
kan ha egne skilt, maksimalt 1 skilt per virksomhet per fasade.  

 
§ 22.5 Skilt skal ikke fremstå som sammenhengende bånd på fasaden, og skal ikke 
overskride et areal på 7 m². Monteres flere skilt nær hverandre regnes dette som 
samlede eksponeringsflaten som et skilt.  
 
§ 22.6 I rene boligområder, må det ikke oppføres reklame. Mindre reklame på forret-
ninger, kiosker o.l. kan oppføres i den grad det ikke er til sjenanse for omgivelsene.  
 
§ 22.7 I åpent landskap, friområder og parker må det ikke oppføres reklame. Rekla-
me tillates ikke plassert på stolper, gjerder, vegger eller trær. 
 

§ 22.8 Skilt og reklame skal ved sin størrelse, utforming og farge være tilpasset arki-
tekturen og miljøet for øvrig.  
 
§ 22.9 Skilt og reklame i form av lyskasser kan kun benyttes dersom de er utført med 
lukket front, slik at bare tekst eller symboler er gjennomlyst. 
 
§ 22.10 Dynamisk reklame/informasjon skal vurderes særskilt i hvert enkelt tilfelle.  
 
 
Retningslinjer for arkitektur og estetikk 

1. For områdene ved Røysan, Reknes, Sentrum, Fabrikkvegen, Lingedalen, 
Moldegårdsleira og Bolsønes verft bør det etableres en gatestruktur. 
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2. Molde bør utvikles som en tett og lav by, med små volum. Unntak fra denne 
regelen bør kun skje i sentrumsnære områder eller ved utvikling av større 
sammenhengende områder.  
 

3. Nye tiltak bør opprettholde nærområdets karakter ved og samspille med høy-
de, volum, grunnflate, takform, terreng og farge. 

4. Nærområdets dominerende bebyggelsesstruktur skal være retningsgivende 
for plassering av ny bebyggelse. Med nærområde tenkes primært gateløpet. 
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Nabolagsprofil
Hans Thiis Møllers gate 15 - Nabolaget Molde sentrum øst/Moldegård - vurdert av 23 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Familier med barn
Enslige

Offentlig transport

Ranvikkrysset 1 min

Linje 531 0.1 km

Molde Lufthavn, Årø 9 min

Skoler

Langmyra skole (1-7 kl.) 12 min

427 elever, 31 klasser 0.9 km

Sellanrå skole (1-7 kl.) 20 min

331 elever, 22 klasser 1.6 km

Molde friskole (1-10 kl.) 5 min

70 elever, 6 klasser 2.8 km

Bekkevoll ungdomsskole (8-10 kl.) 24 min

446 elever, 24 klasser 1.9 km

Molde videregående skole 7 min

770 elever 0.5 km

Romsdal videregående skole 19 min

1037 elever 1.5 km

Ladepunkt for el-bil

Molde 7 min

Molde Storsenter 9 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

7.
7 

% 12
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 %
14

.5
 %
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% 6.
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%
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%

22
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 %
19
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38
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38

 %
38
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 %

26
.3

 %
22

.5
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Molde sentrum øst/Moldegå... 868 676

Molde 19 627 10 719

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Langmyra barnehage (1-5 år) 13 min

32 barn 1 km

St Sunniva barnehage (0-5 år) 15 min

40 barn 1.3 km

Barnas Hus barnehage (0-5 år) 21 min

80 barn 1.8 km

Dagligvare

Eurospar Molde 4 min

Bunnpris Romsdalsgata 5 min

Søndagsåpent 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 81/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 77/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 76/100

Sport

Nordbyen skole Ballvegg 10 min

Ballspill 0.7 km

Idrettens hus - idrettshall 10 min

Aktivitetshall 0.8 km

Aktiv trening Moldehallen 15 min

BRIS Treningssenter 19 min

Boligmasse

20% enebolig

22% rekkehus

23% blokk

35% annet

«Midt i smørøyet, i tillegg til at det er stille

og rolig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Roseby 6 min

Vitusapotek Molde 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder

36% 6-12 år

14% 13-15 år

25% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Molde sentrum øst/Moldegård

Molde

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 29% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 15% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
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Adresse Hans Thiis Møllers gate 15

Postnummer 6415

Sted MOLDE

Kommunenavn Molde

Gårdsnummer 25

Bruksnummer 1061

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 13445567

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-168808

Dato 16.09.2025

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Termografering og tetthetsprøving
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

- Bruk varmtvann fornuftig
- Etterisolering av yttervegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 1920
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 174
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Varmepumpe
Ved

Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 3: 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 4: Etterisolering av kjellervegg
Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og
at man følger anbefalte løsninger.

Tiltak 5: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak utendørs

Tiltak 6: 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.

Tiltak 7: 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 8: 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 9: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Brukertiltak

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.
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Tiltak 12: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 13: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. 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. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 15: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 16: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 17: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 18: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 19: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 21: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

I henhold til avhl. § 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. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller 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.
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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. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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















 










 








 














 



 



 







 




 






 


 






 



 



 



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BUD PÅ HJEMMET

Navn på budgiver:   
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       

Telefon, arbeid:       

Navn på budgiver:
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       
Telefon, arbeid:       

E-mail:

 kroner: 

 (Med blokkbokstaver)

E-mail:

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:      
Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  

Eventuelle forbehold/andre betingelser: 

Ønsket overtakelsestidspunkt: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

FINANSIERING

Långiver  : 

Tlf: 

Egenkapital kr: 

Budet gjelder til og med den:  kl: 
(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver 
ikke har angitt annen akseptfrist)

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgave. 
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN

Kontaktperson: 

Salg av eiendom, adr.:

Bank: 

Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Kontaktperson: Frank Fylling

Tlf:

Epost:

911 49 707

frank@notar.no

Oppdragsnummer: 15‑0126/     25

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Hans Thiis Møllers gate 15, 6415 MOLDE, gnr. 25,  

bnr. 1061 i Molde kommune.

05.06.2026



BUD PÅ HJEMMET
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Kontaktperson: 

Salg av eiendom, adr.:

Bank: 

Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


