Bygdavegen 107

STRANDA

Prisantydning Kr 500 000,- Boligtype Frittliggende enebolig NOTAR.NO
BRA-i/BRA Total 79/79 kvm Megler Tobias Skodje TIf 476 07 840







Bygdavegen 107

Enebolig benyttet som fritidsbolig med stort
potensiale og oppgraderingsbehov i Stranda | 3
soverom | Flott utsikt

Adresse Bygdavegen 107 Notar ved Tobias Skodje har gleden av & presentere Bygdavegen 107 - En
6200 STRANDA enebolig med med stort potensiale beliggende i naturskjenne omgilelser i

Prisantydning Kr 500 000,- Stranda.

Omkostninger Kr 13 590,-

Totalpris Kr 513 590, Boligen strekker seg over to etasjer og inneholder falgende:

BRA-i/BRA Total  79/79 m2 Ferste etasje: Hall m/trapp, bad, kjgkken, stue, gang og bod.

Eierform Eiet Loftsetasje: Hall m/trapp, 3 soverom og 2 kott.

Boligtype Frittiggende enebolig

Byggedr 1935 Eiendommen ligger idyllisk til med flott utsikt mot fjord og fjell. Her kan du

Soverom 3 skape et varmt og personlig hjem eller en koselig fritidsbolig. Beliggenheten

Etasje 2 gir ro, natur og gode opplevelser, en god mulighet for den som dremmer

om sitt eget sted i hjertet av Sunnmere

Kontakt megler for & melde deg pd visning

Notar Moa

Breivikvegen 3 A
6018 ALESUND

Tobias Skodje

Eiendomsmeglerfullmektig
476 07 840 / t.skodje@notar.no




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

Salgsgaranti:

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

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

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

Ingen salg
Ingen regning
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eldre fritidseiendom/véningshus fra tidlig 1900-tallet, men
deler av konstruksjonene kan veere eldre. Eiendommen ligger
ca 1-15 km fra Stranda sentrum, skoler, butikker og
barnehage etc.

ADKOMST

Fra Stranda sentrum felger du Storgata gstover i omtrent
600 meter fer du tar til venstre inn pd& Bygdavegen. Folg
Bygdavegen i ca. 1km, og ta deretter til hayre etter
Hagekleiva utsiktspunkt. Eneboligen ligger pd venstre side
ndér du kommer opp bakken.

Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte
visninger. Se for avrig kart for naermere veibeskrivelse.
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Nokkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE
Bygdavegen 107, 6200 STRANDA

OPPDRAGSNUMMER
2-0235/25

SELGER
Olgar Arne Bjgrge v/advokat Bjgrn-lvar Borgund

HEMMELSHAVER
Olgar Arne Bjgrge

MATRIKKEL
Gardsnummer 21, bruksnummer 12, , ideell andel 1/1.
i Stranda kommune.

EIEFORM
Eiet

BOLIGTYPE
Frittiggende enebolig

ENERGIKLASSE
Energifarge red og bokstav G.

INFO ENERGIKLASSE
Komplett energiattest felger vedlagt i prospekt.

Energimerket angir boligens energistandard. Energimerket
bestdr av en energikarakter og en oppvarmingskarakter, se
i figuren. Energimerket symboliseres med et hus, hvor
fargen viser oppvarmingskarakter, 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 gjennomsnittlig 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 normailt fé& C.
Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann) som
dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Gronn farge betyr lav andel el, olje og gass, mens red farge
betyr hgy andel el, olje og gass. Oppvarmingskarakteren
skal stimulere til gkt bruk av varmepumper, solenerg;,
biobrensel og fjernvarme.

STROMFORBRUK
Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT
Eiet tomt p& 922 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT

Tomta er ved befaring betydelig gjengrodd, vanskelig &
vurdere neermere. Det er p& tomta stort sett gras og
vegetasjon og noen beplantning.

TAKST
Tilstandsrapport datert 11.06.2025. utfert av Sunnmore
Eiendom Takst AS v/ Frode K. Mauren.

BYGGEAR
1935

BYGGEMATE

Fritidsbolig/véningshus med ukjent byggedr.

Utifra temmertype er bygget sannsynligvis fra rundt 1900,
men utifra grunnmur er det nok oppfert p& denne tomten
pd& 1920/30-tallet.

Sannsynligvis er bygget flyttet til denne tomta pd
sistnevnte drstall, mens trekonstruksjonene er eldre.

Bygget har hovedetasje + loft + krypkjeller + mindre kryploft.
Jfr Rapportsammendrag.

UTVENDIG

Taktekkingen er av stél/aluminiumsplater, alder er ukjent,
men sannsynligvis fra 1990-tallet. Renner og nedligp er i
metall av eldre dato, nedigpsrer er delvis avsluttet ved mur,
lzs stige for feier. Veggene har tsmmerkonstruksjon.
Fasade/kledning har liggende bordkledning, kledning mot
nord og vest er "nyere’, mens kledning mot sgr og ost er av
eldre dato. Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra
byggedr, besiktiget fra ei mindre luke i ene soverom samt
fra kott. Bygningen har malte trevinduer med dels koblet
glass og dels enkle glass fra byggedr.
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Bygningen har malte hovedytterdgrer og ei enkel nyere
plassbygget kjellerder i tre. Det er stgpt betong trapp ved
inngangen mot nord. Rekkverk i mur.

TOMTEFORHOLD

Det er ukjent byggegrunn, men det er stedvis i krig pévist at
grunnmur stdr pad fiell/berg. Drenering fra byggedr, ukjent
type/omfang. Bygningen har grunnmur i sparresteinsmur,
utvendig malt. Eiendommen ligger i et svakt kupert omrdéde,
byggegrunn er delvis pd fiell. Det er umulig & vurdere
fallforhold mot bygning pd grunn av betydelig med
vegetasjon pd& tomta og inn mot grunnmur. Utvendige
avlgpsrer og vannledninger er av ukjent type. Det er
septiktank med overlep til groft. Det er offentlig
vannforsyning via private stikkledninger. Det er opplyst det
er en septiktank p& eiendommen, ukjent alder/type.

SAMMENDRAG AV BOLIGENS TILSTAND - UTVENDIG
Sammendraget viser avvikene ved boligen som har fétt
tilstandsgrad 3 (TG 3), tilstandsgrad 2 (TG 2) og/eller
tilstandsgrad IU (TG V). Se utdypende informasjon i den
vedlagte tilstandsrapporten.

TILSTANDSGRAD 3 - STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Utvendig - Nedlgp og beslag

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

Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
renner/nedlgp/beslag.

Takrenner/nedlgp har store lekkasjer.

Det er pdvist endel rustskader pd enkelte nedigp som har
medfert lekkasjer.

Tomteforhold - Fuktsikring og drenering

- Mer enn halvparten av forventet levetid pé& drenering er
overskredet.

Det er pdvist at grunnmur stedvis stér direkte pd fiell. Med
en slik konstruksjon vil veere sveert krevende & utbedre
lesningen slik det ikke kommer inn fuktighet/synlig vann i
krypkijeller.

Det er pdvist synlig vann i krypkijeller.
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TILSTANDSGRAD 2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Utvendig - Taktekking

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

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pd
undertak.

Utvendig - Veggkonstruksjon

- Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot
grunnmur.

Det er pdvist spredte rateskader i bordkledningen.

Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Slitasje/skader gjelder seerlig veggene mot ser og @st.

Det er usikkert om det er noe hindring for mus bak
kledningen.

Utvendig - Takkonstruksjon/Loft

- Det er pdvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er stedvis noe mottangrep i taksperrer og taktro, ikke
malt unormal fuktighet ved stikkprever, men begrenset
adkomstmulighet.

Takkonstruksjonen har og en del skjevheter/svai.

Utvendig - Vinduer

- Det er pdvist noen glassruter som er punktert eller
sprukne.

Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Utvendig listverk rundt vinduer er flere steder skadet/Igsnet

Utvendig - Derer

- Det er pdvist utetthet/&pning mellom derblad og derkarm.
Dvs. at kald trekk kan oppsté.

Karmene i darer er veerslitte utvendig og det er sprekker i
trevirket.

Utvendig - Utvendige trapper

- Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Trappen var delvis mosegrodd ved befaring, noe som
vanskeliggjorde fullstendig vurdering av eventuelle sprekker
eller andre skader.

Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter



- Grunnmuren har sprekkdannelser.
Det er en del malingsavskalling pé& grunnmur

Tomteforhold - Terrengforhold

- Eilendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omréde.
Deler av tomta er i kommuneplan avmerket som
hensynsone i forhold til ras/skred.

Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
utvendige avigpsledninger.

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
utvendige vannledninger.

Tomteforhold - Septiktank
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
septiktank.

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i
salgsprospektet og selgers egenerkleering ngye. Du kan ikke
klage pé forhold som du har fé&tt opplysninger om i
tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pd andre mdater.
Se pd tilstandsgrad og anslé&tt utbedringskostnad for &
danne deg et bilde av hva du mé regne med av kostnader
og eventuelle arbeider pd& boligen fremover. Husk at en
anslatt kostnad ikke er det samme som faktisk kostnad.
Merk ogsd at anslétt utbedringskostnad bare er utbedring
av konkrete avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme som & kjepe
en ny bolig. Gjer en vurdering av boligens alder, tilstand og
type. | en eldre bolig, kan det veere avvik som ikke er
beskrevet, men som du ikke kan klage pé til selger.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLARING

Ved salg fra dgdsbo eller andre tilfeller hvor selger/
fullmektig ikke kjenner eiendommen, skal ikke sparsmdl i
egenerkleering besvares, men egenerklaeringen skal
foreligge.

Selger gnsker & trekke frem felgende i sin egenerkleering,

datert den 05.11.2025 (utdrag):

Er det dedsbo?
Svar: Ja.
Avdgdes navn: Olgar Arne Bjorge.

Er det salg ved fullmakt?
Svar: Ja.
Hjemmelshavers navn: Olgar Arne Bjgrge.

Har du kjennskap til eiendommen?
Svar: Nei.

Tilleggskommentar:

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke
spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og
andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt
opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en seerlig
grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med bistand
av teknisk sakkyndig.

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

REGULERINGS- OG AREALPLANER
REGULERINGSPLAN

Omrdadet er per 3110.2025 uten detaljregulering, men
omfattes av kommuneplanens arealdel. Eiendommen er
avsatt til boligbebyggelse-ndveerende.

KOMMUNEDELPLAN

I henhold til kommmuneplanens arealdel 2021-2033, med
vedtatt ikrafttredelse 23.06.2027, er eiendommen avsatt
boligbebyggelse-n&vaerende.

En del av eiendommen mot gst og nordvest, totalt 202 m?,
ligger innenfor hensynssone H310_3. Omrddet innenfor

sonen har en drlig sannsynlighet for skredfare som er
hgyere enn 1/5000.

Innenfor hensynssonen er det forbudt med tiltak i
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sikkerhetsklasse S3 (jf. byggteknisk forskrift § 7-3) for det er
gjennomfert sikringstiltak som gir tilstrekkelig sikkerhet.
Tilstrekkelig sikkerhet mé& dokumenteres av fagkyndige.

En del av eiendommen mot nord, totalt 50 m?, ligger
innenfor hensynssone H310_2. Omrédet innenfor sonen
viser potensiell skredfare basert pd& aktsomhetskart for
sngskred og steinsprang (NGI), jord- og flomskred,
steinsprang og sneskred. | forbindelse med regulering mé
reell skredfare avklares i samsvar med sikkerhetskravene
fastsatt i byggteknisk forskrift g 7-3.

VEDLEGG

Utsnitt av reguleringsplan og kommuneplan er vedlagt i
salgsoppgaven. Reguleringsbestemmelser kan ses hos
meglerforetaket. Dersom det er gnskelig med ytterligere
opplysninger knyttet til reguleringsforhold s& oppfordrer vi
interessenter til & kontakte Stranda kommune.

OPPVARMING
Til oppvarming er det panelovn pd stue og kjgkken, samt
vedovn pd stue.

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

BRANNFOREBYGGING: TILTAK, AVVIK OG ANMERKINGER
Meglerforetaket har ikke mottatt dokumentasjon pd siste
registrerte feiing av fyringsanlegget (vedovn). Stranda
kommune har opplyst at det er registrert en vedovnii 1.
etasje, og at boligen mangler b&de slokkeutstyr og
reykvarslere. Det anbefales at fyringsanlegget feies og at
det gjennomfores tilsyn for det tas i bruk.

PARKERINGSFORHOLD
Parkering pd egen tomt.
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VEI/VANN/KLOAKK

Eiendommen har adresse knyttet til privat vei. Veien
vedlikeholdes av brukerne av veien, og veien ma broytes av
brukerne. Det er avlgp via septiktank. Stranda kommune
har opplyst at boligen ikke er tilknyttet offentlig
vannforsyning, og det blir derfor ikke sendt faktura for
vann. Eiendommen selges som et dedsbo, og arvingene har
ingen informasjon om vannkilden. Det er uklart om boligen
fér vann fra en brenn, og meglerforetaket har heller ingen
kjennskap til hvor vannet kommer fra. Det er kjgpers ansvar
& avklare hvor vannkilden er, samt serge for drift og
vedlikehold av vannledninger. Kjeper mé ogsé péregne
kostnader knyttet til vannforsyningen.

Det gjeres oppmerksom pé& at private ledninger og private
veier vedlikeholdes for eiers regning. For private
fellesledninger og private felles veier er det normalt
tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

BEBYGGELSE
Neeromrédet bestdr i hovedsak av frittliggende eneboliger,
fritidseiendommer og landbruskeiendommer etc.

ADGANG TIL UTLEIE
Eneboligen kan leies ut i sin helhet til boligformai.

Strélevernforskriften stiller krav til radonnivéet i
utleieboliger. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, b&dde de
som leies ut av det offentlige, virksomheter og private,
inkludert leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig.
Utleie av hytter og andre fritidsboliger er derimot ikke
omfattet av kravet til radonnivéet. Dette forutsetter
imidlertid at bruken er begrenset til fritidsutleie over kortere
tidsrom. Utleier skal kunne fremvise dokumentasjon pd at
radonnivéene er forsvarlige. Dokumentasjonen skal ikke
registreres hos myndighetene, men den skal veere
tilgjengelig bdde for leietaker og ved et eventuelt tilsyn.

FERDIGATTEST/MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE
LOVLIGHET - ENEBOLIG

Etter det Stranda kommune opplyser s& foreligger det
verken byggemeldte tegninger, byggetillatelse, ferdigattest
eller midlertidig brukstillatelse knyttet til eneboligen fra
byggedr, og plan og bygningslovens formelle forutsetning



for lovlig bruk av bygningen kan derfor ikke dokumenteres.
Eneboligen har imidlertid veaert i bruk siden 1935, som
enebolig, samt registrert i matrikkelen som "tatt i bruk".
Oppfering av boliger for Plan- og Bygningsloven som trédte
i kraft i 1965 var ikke underlagt seknadsplikt. For slike
bygninger foreligger det derfor ofte verken godkjente
hustegninger, byggetillatelse eller brukstillatelse/
ferdigattest. Dette medferer selvsagt ikke at slike
bygninger er & anse som ulovlige per i dag.

Bygningen som stdr p& eiendommen i dag er registrert som
et vaningshus, men er benyttet som fritidsbolig.

VIKTIG INFORMASJON

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er sgkt om
for 1. januar 1998, jfr. Plan- og bygningslovens § 21-10, femte
ledd. | disse tilfellene henlegger/avviser kommunen
henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette
innebaerer imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige.

Kommunen har myndighet til & forfelge og kreve ulovlig
oppferte tiltak omsgkt etter dagens regelverk;

Innvendig skiller man mellom boligens hoveddel (rom for
varig opphold - eks stue, kjigkken og soverom) og tilleggsdel
(rom som ikke godkjent for varig opphold - eks boder,
diverse, disponibelt areal). Foretas det innvendige
bruksendringer mellom boligens hoveddel og tilleggsdel s&
utleser det sgknadsplikt. Her stiller blant annet regelverket
krav til takhgyde, dagslysflate, ventilasjon, remningsvei,
brannsikring m.yv. En mé& ogsd seke om tillatelse dersom en
skal endre pd baerende konstruksjoner i boligen.

Nér det kommer til utvendige endringer sé er et pdbygg
alltid seknadspliktig. Nér det gjelder gvrige fasadeendringer
og tilbygg s& er hovedregel at dette er sgknadspliktig, dog
med noen unntak som anses som meldepliktige tiltak
unntatt seknadsplikt. Nér det gjelder utvendige endringer
sa stiller blant annet regelverket krav til om bygningens
karakter endres ved fasadeendringer, om tiltak er i tréd
med gjeldende reguleringsplan, avstand til nabo, avstand til
vei, avstand til sje, sterrelse pd uteareal, antall
parkeringsplasser m.v.

Det pdpekes at det er eier som til enhver tid har ansvar for
at tiltak er i trdid med lover og forskrifter.

Reaksjoner bygningsmyndighetene kan iverksette overfor
eier er feks. pdlegg om retting, forelegg om plikt til &
etterkomme pdlegg, tvangsmulkt, overtredelsesgebyr,
pdlegg om riving/tilbakefering m.v. Kjgper overtar altsd
ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

RADONMALING

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

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

INNHOLD
Enebolig pé to etasjer + krypkijeller, som inneholder
folgende:

FORSTE ETASJE
Hall m/trapp, bad, kjgkken, stue, gang og bod.

LOFTSETASJE
Hall m/trapp, 3 soverom og 2 kott.

KRYPKJELLER
Kryperom.

LOVLIGHET

Etter det Stranda kommune opplyser s& foreligger det
verken byggemeldte tegninger, byggetillatelse, ferdigattest
eller midlertidig brukstillatelse knyttet til eneboligen fra
byggedr, og plan og bygningslovens formelle forutsetning
for lovlig bruk av bygningen kan derfor ikke dokumenteres.

Se prospektbeskrivelsens punkt vedrgrende ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse for mer informasjon.
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AREAL

Vedlagte plantegninger er ikke mdloare. De oppgitte
arealer er hentet fra vedlagte tilstandsrapport, utfert av
Sunnmere Eiendom Takst AS v/ Frode K. Mauren.

STANDARD

INNVENDIG

Loftsetasje har teppeflis/tepper/trebord pd gulv, vegger
har temmer konstruksjoner mot yttervegg ellers malte
panel til vegger og malte panelte innvendige tak og noe
plater. Hovedetasjen har malte plater/malte trebord/
tepper/belegg pd gulv, malt temmer og malt panel p&
veggen samt noe platekledde vegger. | innvendige tak er
det synlige bjelker og undersiden av gulvbord pé& gulv pd
loftet. Trebjelkelag. Boligen har elementpipe og eldre
vedovn i stue i hovedetasje, sotluke i kjeller. Boligen har ei
tretrapp fra byggedr. Den har et trerekkverk. Innvendig har
boligen malte fyllingsderer fra byggedr.

VATROM

Bad:

Bad er av eldre dato, ukjent ngyaktig nér, men sannsynligvis
sist oppusset pd 1960/70-tallet. Badet har de siste 15-20
drene ikke veert i bruk som bad, men kun til toalettruk.
Rommet har belegg pd gulv, tapet pd veggflater og malte
innvendig tak. Badet har en servant og et toalett. Det er og
gjenstdende reropplegg og blandebatteri fra tidligere
badestamp. Det er en ovn pd vegg og naturlig ventilering.

KIOKKEN

Kjokkenet har innredning med dels glatte fronter og noen
mallte panrlte fronter. Det er kjgleskap og komfyr. Det er
malte plater pd kjgkkengulv. Det er ingen ventilering fra
kjokken.

TEKNISKE INSTALLASJONER

- Innvendige vannledninger er av kobber, stoppekran i
krypkjeller

- Boligen har avigpsrer i plast og stepejernsreor.

- Det er begrenset med styrt ventilering i bygget. Det er ikke
pavist noe form for ventiler eller lignende. | dag er
ventilering i stor grad gjennom naturlige sprekker ved vindu
og dgrer etc.
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- Varmtvannstanken er pé ca. 100 liter montert i krypkjeller,
ukjent alder.

- El anlegg er av eldre dato. Det er pdvist eldre skrusikringer,
nyere mdler fra 2077. Det er videre pdvist en god del eldre
toyledninger etc. som vil kreve utskiftning.

- Det er ikke pdvist synlig slukkeutstyr eller varslingssystem.

SAMMENDRAG AV BOLIGENS TILSTAND - INNVENDIG
Sammendraget viser avvikene ved boligen som har fétt
tilstandsgrad 3 (TG 3), tilstandsgrad 2 (TG 2) og/eller
tilstandsgrad IU (TG IU). Se utdypende informasjon i den
vedlagte tilstandsrapporten.

TILSTANDSGRAD 3 - STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn

- Det er registrert symptom pé& sopp/réte.

Maéilt haydeforskjell p& over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente madleavvik.

Det er seerlig i den vestlige delen under gang og deler av
stue pdvist betydelig skjevheter og tegn pd ratekader i
bjelkelaget og understottelse av dette.

Det er i midtre delen foretatt en del utskiftninger av stotter
etc. for & stive av bjelkelaget.

Det er stedvis noe svai/bevegelse i bjelkelaget.

Innvendig - Krypkjeller

- Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

Det er pdvist skader p& konstruksjoner i krypkjeller som er
forérsaket av rdte eller sopp.

Det er stedvis pdvist fuktnivé som tilsier at konstruksjonen
kan ha fuktskader.

Det er stedvis synlig vann mot grunnen, som trekker inn i
krypkjeller gjennom sprekker i fiell. Det er ogsé observert
kondensering fra vannledning. | trebjelkelaget mot
hovedetasje er det mailt 18-20 % fuktighet, noe som
innebeerer risiko for fuktskader.

Nivéet kan i perioder veere hoyere, og det er pdvist at fukt-
og réteskader har f&tt utvikle seg. Bjelkelaget har stedvis
fuktskader, og enkelte bjelker har sveert lite forankring inn
pd& murkronen. Ved befaring ble det observert en synlig mus
i krypkjelleren.



Tekniske installasjoner - Vannledninger

- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert p&
innvendige vannledninger.

Stoppekran er pdvist, men den fungerer ikke
tilfredsstillende.

Stoppekranen fungerer ikke som den skal, noe som
medfgrer at det renner vann kontinuerlig. Dette har fort til
kondensering av vann pd rerene.

Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg

- El anlegg er av eldre dato. Det er pdvist eldre skrusikringer,
nyere mdler fra 2017. Det er videre pdvist en god del eldre
toyledninger etc. som vil kreve utskiftning.

Ettersom det elektriske anlegget hovedsakelig er fra
byggedret eller eldre dato, og det ikke foreligger
eltilsynsrapport fra de siste 5 drene, anbefales en generell
gjennomgang av anlegget utfert av en elektriker/
el-fagmann. Det er pdregnelig med en sterre oppgradering
av el-anlegget.

Det gjeres uttrykkelig oppmerksom pé at kostnadsestimat
kun gjelder selve el-kontroll, og ikke utbedring av eventuelle
forhold avdekket gjennom el-kontrollen. Utifra alder og
visuelle observasjoner mé en pdregne et betydelig hayere
belap, men undertegnede har ikke kunnskap til & stipulere
dette.

Tekniske installasjoner - Branntekniske forhold
- Det er ikke pdvist synlig slukke utstyr eller varslingssystem.

Vétrom - 1. Etasje - Bad - Generell

- V&trommet md oppgraderes for & téle normal bruk etter
dagens krav.

Rommet har ikke en konstruksjon som vil fungere som
véatrom. Det er pdvist utettheter i bdde i gulv og i vegger,
det er vindu i vétsonen med eldre fuktskader. Det er eldre
stopejernsluk, kun naturlig ventil levering og eldre utstyr.

Kjokken - 1. Etasje - Kjgkken - Avtrekk

- Det er ikke pdvist noen form for ventilering av
kjokkenrommet (lukket rom).

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i
kjokkenet.

TILSTANDSGRAD 2 - AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Innvendig - Overflater

- Det er avvik:

Enkelte overflater har skader og slitasjegrad som tilsier
utskiftning.

Innvendig - Radon
- Det er ikke foretatt radonmdlinger, og bygget er heller ikke
utfert med radonsperre.

Innvendig - Pipe og ildsted
- Det er avvik:
Vedovn er av eldre dato, ikke naermere vurdert.

Innvendig - Innvendige trapper

- Det mangler h&ndigper pé vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk
i trapper.

Innvendig - Innvendige darer
- Enkelte av innvendige derer har en del slitasje.

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

Tekniske installasjoner - Ventilasjon

- Det er pdvist mangelfull ventilasjon pé ett eller flere rom i
boligen.

Dette er en vanlig lesning for hus fra denne tiden. Ved tiltak
som utskifting av derer, vinduer, etterisolering eller
vindtetting, md ventilasjonen i de enkelte rommene
forbedres.

Tekniske installasjoner - Varmtvannstank
- Det er pdvist at varmtvannstank er over 20 &r.

Kjokken - 1. Etasje - Kjgkken - Overflater og innredning

- Kjokkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler
bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pd et kjgkken.
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TILSTANDSGRAD IU - KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER
UNDERSQ@KT

Vétrom - 1. Etasje - Bad - Tilliggende konstruksjoner vétrom
- Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga
tilliggende konstruksjoner, det er tsammervegger/yttervegg i
vétsonen, rommet har ikke veert i bruk til annet enn toalett
bruk de siste 15/20 &rene.

VIKTIG

Du ber lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i
salgsprospektet og selgers egenerkleering ngye. Du kan ikke
klage pé forhold som du har fé&tt opplysninger om i
tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller pd andre mdater.
Se pd tilstandsgrad og anslé&tt utbedringskostnad for &
danne deg et bilde av hva du mé regne med av kostnader
og eventuelle arbeider pd& boligen fremover. Husk at en
anslatt kostnad ikke er det samme som faktisk kostnad.
Merk ogsd at anslétt utbedringskostnad bare er utbedring
av konkrete avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.

Tilstandsrapporten fglger vedlagt i salgsoppgaven.
Interessenter mé sette seg inn i denne for bud inngis.

HVITEVARER
Felgende hvitevarer medfelger i handelen: Kjgleskap og
komfyr.

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

Tilbehgrsliste folger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LOSORE

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, Nnér annet ikke er
avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov,
forskrift eller annet offentlig vedtak skal folge med. Det
samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er
fastmontert eller er saerskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. §
3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som
omfattes av «innredning og utstyrsy, og over hva som skal
regnes som «fastmontert eller seerskilt tilpassets.
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Partene kan fritt avtale hva som skal felge med
eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehor som skal folge med eiendommen, er en del av
avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er
opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale p& annen mdte er inngdtt. Der intet annet er
avtalt, vil lgsgre og tilbeheor medfelge slik dette
fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og tilbehgrslisten som
fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

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

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

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

AREALER
BRA -i: 79 m?
BRA totalt: 79 m?

Bruksareal fordelt pd etasje

1. etasje
BRA-i: 49 m? Hall m/trapp, bad, kjgkken, stue, gang og bod.

2. etasje
BRA-i: 30 m? Hall m/trapp, 3 soverom og 2 kott.

IKKE MALBARE AREALER
Kottene ligger utenfor mpdleverdig areal.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL
AREALOPPMALING

LOVLIGHET - ENEBOLIG

- Det foreligger ikke tegninger

Utifra byggedr er det lite sannsynlig det foreligger
godkjente tegninger p& bygget.



Brannceller

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

Svar: Nei.

Nyere h&ndverkstjenester

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

Svar: Nei.

Krav for rom til varig opphold

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

Svar: Ja.

Kommentar: Vinduer pd loft med midtstolpe er ikke
godkjente remningsvinduer i dag.

@KONOMI
PRISANTYDNING
Kr. 500 000,-

VERDITAKST
Kr 500 000,-

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 4 525,- pr ér 2024

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter inkluderer slamtgmming og
renovasjonsgebyr.

Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ér, samt at
forbruk pé ulike tjenester kan variere fra d&r til dr.

EIENDOMSSKATT
Kr 809,- pr 2024

INFO EIENDOMSSKATT

Eiendomsskatten blir i 2025 fakturert i 2 terminer, med
felgende forfall, 15. juni og 15. november. Belgpet for heile
2025 er likt delt p& de 2 terminene.

FORMUESVERDI - PRIMZAR
Kr. 236 341,- som primaerbolig for 2023

FORMUESVERDI - SEKUNDZER
Kr. 945 362,- som sekundaerbolig for 2023

INFORMASJON OM FORMUEVERDI

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

OMKOSTNINGER
kr. 500 000,- (Prisantydning)

kr. 12 500,- (Dokumentavgift)
kr. 545,- (Tinglysing skjote)
kr. 545,- (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

kr. 13 590,- (Omkostninger totalt)

kr. 513 590,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett
pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.
Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/
gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjgper.

BETALINGSBETINGELSER

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

SERVITUTTER/RETTIGHETER

P& eiendommen er det tinglyst felgende heftelser og
rettigheter som folger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:
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HEFTELSER

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

Heftelser i eiendomsrett:

1936/100575-2/58 22.05.1936 SKIOTE PA BEBYGGELSE
HIEMMEL TIL BYGNING

HIEMMEL: URANES LOVISE 1/5, URANES PAULA, 1/5,
URANES

JOHANNE 2/5.

1957/100587-1/58 26.02.1957 JORDSKIFTE
GJIELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1960/101790-3/58 11.05.1960 BESTEMMELSE OM GJERDE

Dvs: Kjgperen skal ha rett til & opparbeide og bruke den
planlagte veien langs nord- og gstsiden av parsellen. Veien
skal opparbeides 3,25 m bred, pluss ngdvendig groft og
skréning. Nedvendig gjerdehold rundt parsellen md
kjgperen sgrge for.

1971/105064-1/58 19111971 SKIGTE PA BEBYGGELSE
SKIPTE PA BEBYGGELSE
HIEMMEL: BLINDHEIM JON 1/5.

GRUNNDATA

1935/800302-1/58 18.11.1935 REGISTRERING AV GRUNN
Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 1525 GNR: 21
BNR: 10

1980/109102-1/58 26.11.1980 REGISTRERING AV GRUNN
Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 1525 GNR: 21
BNR: 87

EIENDOMMENS RETTIGHETER
Ingen rettigheter registrert.
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For mer informasjon om erkleeringer/tiliggende rettigheter
ta kontakt med meglerforetaket.

CRUNNBOKSDATO
17112025

FORSIKRINGSSELSKAP
Gjensidige

POLISENUMMER
19521680

DIVERSE OPPLYSNINGER

DIVERSE

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av
Notar-kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tilbyr produkter
eller tjenester i

forbindelse med megleroppdraget:

- Sgderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

- Sgderberg & Partners leverer boligkjgpeforsikring

- Overo, leverander av digitale oppgjersskjema og
overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strem, alarm og
bredbdnd.

Hvilke produkter/tjenester kjgper og selger tilbys i
forbindelse med oppdraget,
kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

D@DSBO

Det gjeres oppmerksom pd& at eiendommen selges fra et
dgdsbo, og at selger ikke har bebodd eiendommen. Selger
har derfor ikke fersthdndskunnskap om objektet, og har i
begrenset grad kunnet supplere og/eller kontrollere
opplysningene. Interessenter oppfordres derfor til & foreta
en seerlig grundig besiktigelse, helst med bistand fra
teknisk fagkyndig.

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ensket overtagelse ved budgivningen.



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

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT
10.12.2025

ANSVARLIG MEGLERFORETAK
Sunnmgre Eiendomsmegling AS
Breivikvegen 3 A, 6018 ALESUND. TLF. 7140 00 00

MEGLER
Tobias Skodje, Eiendomsmeglerfullmektig
Epost: t.skodje@notar.no

ANSVARLIG MEGLER

Ole Christian Walderhaug, Daglig leder/ Partner/
Eiendomsmegler MNEF

Epost: ole@notar.no

MEGLERS VEDERLAG

Fastpris vederlag kr. 40 000,- (inkl. mva).
Salgstilretteleggelse kr. 13 900,- (inkl. mva.)
Oppgjersgebyr kr. 6 500,- (inkl. mva.)

Markedspakke kr. 21 000,- (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) kr. 2 500,- (inkl. mva.)
Fotografering kr. 5 300,- (inkl. mva.)
Grunnbok/e-tinglysing kr. 2 000,- (inkl. mva.)

Trykking av prospekt kr. 1000,- (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

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

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING
For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKI@PERFORSIKRING

Kjoper har anledning til & tegne boligkjeperforsikring.
Boligkjoperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker
utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse
og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se produktark,
vedlagt salgsoppgave, for neermere informasjon og priser.
Forsikringen er meglet fram av Soderberg & Partners og er
plassert hos Gar-Bo Forsdkring AB. Skadebehandling
foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen md
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det
veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.
Dette gjelder likevel bare dersom man kan gé ut i fra at det
virket inn p& avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at
feil opplysninger ikke ble rettet i tide p& en tydelig mdte. En
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik
bruksslitasje mé kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som ngdvendiggjer
utbedringer. Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer
utbedring, er innenfor hva kjgper mdé forvente og vil ikke
utgjere en mangel.
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Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er pd 2% eller
mer og minimum 1kvm.

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

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

Dersom kjoper 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 innendeors arealsvikt karakteriseres som en mangel
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. Informasjon om
kjopers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen naye, gjelder ogsd for kjgpere som
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjoper menes kjgp
av eiendom nér kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av &
verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet
og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i
Notar skal felge det til enhver tid gjeldende
personvernregelverket, herunder GDPR og
personopplysningsloven. Les mer om dette her: https://
notar.no/personvern.aspx.
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HVITVASKINGSREGLENE

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

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

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

BUDGIVNING
Det forste budet skal inngis skriftlig p& Notar sitt



budskjema, pafert budgivers signatur og vedlagt kopi av
legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk,
ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor budgiver mad
legitimere seg med BanklID. Senere bud kan inngis per
e-post eller SMS til megler. Megler skal s& snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

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

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

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

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

Kopi av budjournal skal gis til kjgper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle
som har inngitt bud p& eiendommen kan kreve kopi av
budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er
avsluttet.

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

BYGDAVEGEN 107
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Tegninger viser dagens rominndeling og bruk. Det foreligger ikke byggemeldte godkjente tegninger, og det er derfor ikke
grunnlag for & avklare lovlighet.
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Tegninger viser dagens rominndeling og bruk. Det foreligger ikke byggemeldte godkjente tegninger, og det er derfor ikke
grunnlag for & avklare lovlighet.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva na?

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

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

3- UNDERS@K BOLIGEN

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

4 - BUDGIVNING

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

budgivning i prospekt.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

B Fritidsbolig
@ Bygdavegen 107, 6200 STRANDA
(I7) STRANDA kommune

# gnr. 21, bnr. 12 Markedsverdi
500 000

Sum areal alle bygg: BRA: 79 m2? BRA-i: 79 m?

Befaringsdato: 11.06.2025 Rapportdato: 14.06.2025 Oppdragsnr.: 18845-2680

Referansenummer: TV1232

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

3

) meretakst W' mintakst.com

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



Norsk takst

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

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

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

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

M@RETAKST AS

\

Norsk takst

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

tilfredsstillende leveringsfrister.

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

tilfredsstillende dataverktgy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.

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

naeringseiendommer

Rapportansvarlig

Frode K. Mauren

frode@moretakst.no

922 36 850

COBN/g,

NIRRT
" a & ;
o

- 3
Norsk takst “s
AN

o

)

Oppdragsnr.: 18845-2680 Befaringsdato: 11.06.2025
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

7, Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

OTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

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

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig Tiltak under kr 10 000
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
awvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

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

Tiltak over kr 300 000

P9POO
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Beskrivelse av eiendommen

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

Fritidsbolig/vaningshus med ukjent byggear.

Utifra temmertype er bygget sannsynligvis fra rundt 1900, men
utifra grunnmur er det nok oppfgrt pa denne tomten pa 1920/30
-tallet.

Sannsynligvis er bygget flyttet til denne tomta pa sistnevnte
arstall, mens trekonstruksjonene er eldre.

Bygget har hovedetasje + loft + krypkjeller + mindre kryploft.
Jfr Rapportsammendrag.
Fritidsbolig - Byggear: 1935

UTVENDIG G4 il side

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater, alder er ukjent, men
sannsynligvis fra 1990-tallet.

Renner og nedlgp er i metall av eldre dato, nedlgpsrgr er delvis
avsluttet ved mur, Igs stige for feier.

Veggene har tgmmerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende
bordkledning, kledning mot nord og vest er "nyere", mens kledning
mot s@r og gst er av eldre dato.

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra byggear, besiktiget fra
ei mindre luke i ene soverom samt fra kott.

Bygningen har malte trevinduer med dels koblet glass og dels enkle
glass fra byggear.

Bygningen har malte hovedytterdgrer og ei enkel nyere plassbygget
kjellerdgr i tre.

Det er stgpt betong trapp ved inngangen mot nord. Rekkverk i mur.

INNVENDIG Gé til side

Loftsetasje har teppeflis/tepper/trebord pa gulv, vegger har
tgmmer konstruksjoner mot yttervegg ellers malte panel til vegger
og malte panelte innvendige tak og noe plater.

Hovedetasjen har malte plater/malte trebord/tepper/belegg pa
gulv, malt tammer og malt panel pa veggen samt noe platekledde
vegger. | innvendige tak er det synlige bjelker og undersiden av
gulvbord pa gulv pa loftet.

Trebjelkelag.

Boligen har elementpipe og eldre vedovn i stue i hovedetasje,
sotluke i kjeller.

Boligen har ei tretrapp fra byggear. Den har et trerekkverk.
Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer fra byggear.

VATROM Gé til side

Bad

Bad er av eldre dato, ukjent ngyaktig nar, men sannsynligvis sist
oppusset pa 1960/70-tallet. Badet har de siste 15-20 arene ikke
veert i bruk som bad, men kun til toalettbruk. Rommet har belegg
pa gulv, tapet pa veggflater og malte innvendig tak. Badet har en
servant og et toalett. Det er og gjenstdende rgropplegg og
blandebatteri fra tidligere badestamp. Det er en ovn pa vegg og
naturlig ventilering.

KIGKKEN G4 til side

Kjpkkenet har innredning med dels glatte fronter og noen malte
panrlte fronter. Det er kjgleskap og komfyr.

Det er malte plater pa kjgkkengulv.

Det er ingen ventilering fra kjgkken.

Oppdragsnr.: 18845-2680

Befaringsdato:

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Innvendige vannledninger er av kobber, stoppekran i krypkjeller
Boligen har avigpsrer i plast og stgpejernsrgr.

Det er begrenset med styrt ventilering i bygget. Det er ikke pavist
noe form for ventiler eller lignende. | dag er ventilering i stor grad
gjennom naturlige sprekker ved vindu og dgrer etc.
Varmtvannstanken er pa ca. 100 liter montert i krypkijeller, ukjent
alder.

El anlegg er av eldre dato. Det er pavist eldre skrusikringer, nyere
maler fra 2017. Det er videre pavist en god del eldre tgyledninger
etc. som vil kreve utskiftning.

Det er ikke pavist synlig slukkeutstyr eller varslingssystem.

TOMTEFORHOLD Gé til side

Det er ukjent byggegrunn, men det er stedvis i krig pavist at
grunnmur star pa fiell/berg.

Drenering fra byggear, ukjent type/omfang.

Bygningen har grunnmur i sparresteinsmur, utvendig malt.
Eiendommen ligger i et svakt kupert omrade, byggegrunn er delvis
pa fiell. Det er umulig a vurdere fallforhold mot bygning pa grunn av
betydelig med vegetasjon pa tomta og inn mot grunnmur.
Utvendige avlgpsrgr og vannledninger er av ukjent type. Det er
septiktank med overlgp til graft. Det fremgar ikke av kommunale
opplysninger om eiendommen er tilknyttet offentlig vann, vannkilde
er derfor ukjent.

Det er opplyst det er en septiktank pa eiendommen, ukjent
alder/type

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 79 m?
Totalt Bruksareal for hoveddel 79 m?
Totalpris 500 000
Arealer Ga til side
Befaring - og eiendomsopplysninger G til side
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 1250 000
Forutsetninger og vedlegg Gadlside
Lovlighet Ga til side
Fritidsbolig
¢ Det foreligger ikke tegninger
Utifra byggear er det lite sannsynlig det foreligger godkjente
tegninger pa bygget

11.06.2025 Side: 5 av 24
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader
& & Spesielt for dette oppdraget/rapporten

20 Selger er et dgdsbo. Egenerklzering er ikke utfylt, og
eierinformasjonen er dermed begrenset. Nar det henvises til
eier i rapporten er dette opplysninger eiers representant ved

15 befaring har gitt.

Boligen har ukjent byggear, men sannsynligvis fra tidlig 1900-
tallet pa denne tomta og beerer preg av sin alder.

10 Konstruksjonene som er vurdert til tilstandsgrad 1 (TG 1), noe
som tilsier normal slitasje ut fra byggear og materialvalg, men
dette innebaerer ikke at de er uten feil eller mangler. For
bygningsdeler med tilstandsgrad 2 eller 3 (TG 2/3) kan det

5 forekomme ytterligere avvik utover det som er spesifikt oppgitt
i vurderingen.
3 Kostnadsestimatene for utbedring av elementer med TG 3 er
0 < forbundet med usikkerhet, og faktiske utgifter kan variere
B 760: Ingen awik avhengig av valgte Igsninger. Disse bgr ogsz_ﬂ vurc!eres i
) ) sammenheng med det generelle fradraget i teknisk
TG1: Mindre eller moderate avvik verdiberegning. Det anbefales & radfgre seg med fagfolk for & fa
TG2: Awvik som ikke krever tiltak mer presise kostnadsoverslag fgr eventuelle utbedringer
TG2: Avwvik som kan kreve tiltak igangsettes.
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. . Kommunal pakke er mottatt 2.12.2025 og rapport korrigert i
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt forhold til disse dokumentene
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4. '
Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
Anslag pa utbedringskostnad rapporten.
4 ey .
Fritidsbolig
3 (3ZF) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

@ Utvendig > Nedigp og beslag il si
2 Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra

taknedlgp ved grunnmur.
Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.
1 Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa renner/nedlgp/beslag.
. Takrenner/nedlgp har store lekkasjer.
0 Det er pavist endel rustskader pa enkelte nedlgp

som har medfert lekkasjer.

Antall

Ingen umiddelbare kostnader ®  Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000
Tiltak under kr 10 000
@  Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000 ©  Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
Q Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000 Det er registrert symptom pa sopp/rate.
Q Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000 Malt h(bydgforskjell pa ovgr 30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i
° Tiltak over kr 300 000 standardens krav til godkjente maleavvik.

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4. L. .
Det er seerlig i den vestlige delen under gang og

deler av stue pavist betydelig skjevheter og tegn pa
ratekader i bjelkelaget og understgttelse av dette.
Det er i midtre delen foretatt en del utskiftninger av
stotter etc. for a stive av bjelkelaget.

Det er stedvis noe svai/bevegelse i bjelkelaget.

@  Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

© innvendig > Krypkjeller Gatil side
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Sammendrag av boligens tilstand

=

®
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Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.
Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller
som er forarsaket av rate eller sopp.

Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at
konstruksjonen kan ha fuktskader.

Det er stedvis synlig vann mot grunnen, som trekker
inn i krypkjeller giennom sprekker i fiell. Det er ogsa
observert kondensering fra vannledning. |
trebjelkelaget mot hovedetasje er det malt 18-20 %
fuktighet, noe som innebaerer risiko for fuktskader.
Nivaet kan i perioder veere hgyere, og det er pavist
at fukt- og rateskader har fatt utvikle seg. Bjelkelaget
har stedvis fuktskader, og enkelte bjelker har sveert
lite forankring inn pa murkronen. Ved befaring ble
det observert en synlig mus i krypkjelleren.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Tekniske installasjoner > Vannledninger a til si

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige vannledninger.

Stoppekran er pavist, men den fungerer ikke
tilfredsstillende.

Stoppekranen fungerer ikke som den skal, noe som
medferer at det renner vann kontinuerlig. Dette har
fart til kondensering av vann pa rerene.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg a til si

El anlegg er av eldre dato. Det er pavist eldre
skrusikringer, nyere maler fra 2017. Det er videre
pavist en god del eldre tayledninger etc. som vil
kreve utskiftning.

Ettersom det elektriske anlegget hovedsakelig er fra
byggearet eller eldre dato, og det ikke foreligger el-
tilsynsrapport fra de siste 5 arene, anbefales en
generell gjennomgang av anlegget utfgrt av en
elektriker/el-fagmann. Det er paregnelig med en
stgrre oppgradering av el-anlegget.

Det gjgres uttrykkelig oppmerksom pa at
kostnadsestimat kun gjelder selve el-kontroll, og
ikke utbedring av eventuelle forhold avdekket
gjennom el-kontrollen. Utifra alder og visuelle
observasjoner ma en paregne et betydelig hoyere
belgp, men undertegnede har ikke kunnskap til &
stipulere dette.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gatil side
Det er ikke pavist synlig slukke utstyr eller
varslingssystem.
Kostnadsestimat: Under 10 000
Ga til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering

Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

Det er pavist at grunnmur stedvis star direkte pa
fiell. Med en slik konstruksjon vil veere sveert
krevende & utbedre lgsningen slik det ikke kommer
inn fuktighet/synlig vann i krypkijeller.

Det er pavist synlig vann i krypkijeller.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Befaringsdato:

J

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Generell Ga til side
Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk
etter dagens krav.
Rommet har ikke en konstruksjon som vil fungere
som vatrom. Det er pavist utettheter i bade i gulv og
i vegger, det er vindu i vatsonen med eldre
fuktskader. Det er eldre stepejernsluk, kun naturlig
ventil levering og eldre utstyr.
Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
Ga til side

Kjokken > 1. Etasje > Kjpkken > Avtrekk

Det er ikke pavist noen form for ventilering av
kigkkenrommet (lukket rom).

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra
kokesone i kjgkkenet.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

(32" KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

0

0

0

11.06.2025

Vatrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Gitilside
vatrom

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Ga til side
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa undertak.
Ga til side

Utvendig > Veggkonstruksjon

Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.

Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.
Det er veerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Slitasje/skader gjelder saerlig veggene mot sgr og @st.
Det er usikkert om det er noe hindring for mus bak
kledningen.

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gatll side

Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
Det er stedvis noe mottangrep i taksperrer og taktro,
ikke malt unormal fuktighet ved stikkprgver, men

begrenset adkomstmulighet.
Takkonstruksjonen har og en del skjevheter/svai.

Utvendig > Vinduer Ga til side
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Sammendrag av boligens tilstand

o

0

o

o

0

0

o

o

Det er pavist noen glassruter som er punktert eller
sprukne.

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

Utvendig listverk rundt vinduer er flere steder
skadet/Igsnet

Utvendig > Dgrer

Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og
dgrkarm. Dvs. at kald trekk kan oppsta.

Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er
sprekker i trevirket.

Utvendig > Utvendige trapper
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Trappen var delvis mosegrodd ved befaring, noe som
vanskeliggjorde fullstendig vurdering av eventuelle
sprekker eller andre skader.

Innvendig > Overflater
Det er avvik:

Enkelte overflater har skader og slitasjegrad som
tilsier utskiftning.

Innvendig > Radon

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

Innvendig > Pipe og ildsted
Det er awvik:

Vedovn er av eldre dato, ikke naermere vurdert.

Innvendig > Innvendige trapper

Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.
Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.

Innvendig > Innvendige dgrer
Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Tekniske installasjoner > Avigpsrgr

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa innvendige avlgpsledninger.

Oppdragsnr.: 18845-2680

0

Ga til side
o
Ga til side
0
o
Ga til side
0
il si
Ga til side
0
il si
o
Ga til side

Befaringsdato:

11.06.2025

Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere
rom i boligen.

Dette er en vanlig Igsning for hus fra denne tiden. Ved
tiltak som utskifting av dgrer, vinduer, etterisolering
eller vindtetting, ma ventilasjonen i de enkelte
rommene forbedres.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter
Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er en del malingsavskalling pa grunnmur

Tomteforhold > Terrengforhold
Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade.

Deler av tomta er i kommuneplan avmerket som
hensynsone i forhold til ras/skred.

Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige avlgpsledninger.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa utvendige vannledninger.

Det er ukjent vannkilde.

Tomteforhold > Septiktank

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
pa septiktank.

Kjgkken > 1. Etasje > Kjgkken > Overflater og
innredning

Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler
bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et
kjpkken.

N T

Norsk taks!

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side

Ga til side
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FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar

1935 Byggear er usikkert, bygget kan vaere
flyttet hit

Anvendelse

ca byggear

UTVENDIG

m Taktekking

Punktet ma sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taktekkingen er av stal/aluminiumsplater, alder er ukjent, men
sannsynligvis fra 1990-tallet. Taket er besiktiget fra bakkeniva. Siden
taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra
bakkeniva, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

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

Konsekvens/tiltak

e Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

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

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naermer seg.

@ Nedlgp og beslag

Renner og nedlgp er i metall av eldre dato, nedlgpsrgr er delvis avsluttet
ved mur, Igs stige for feier.

Vurdering av avvik:

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

¢ Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

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

¢ Takrenner/nedIgp har store lekkasjer.

Oppdragsnr.: 18845-2680

Det er pavist endel rustskader pa enkelte nedlgp som har medfgrt
lekkasjer.

Konsekvens/tiltak

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

¢ Nye renner og nedlgp ma monteres

e Stigetrinn for feier ma monteres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

@‘ Veggkonstruksjon

Veggene har temmerkonstruksjon. Fasade/kledning har liggende
bordkledning, kledning mot nord og vest er "nyere", mens kledning mot
sgr og @st er av eldre dato.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
¢ Det er pavist spredte rateskader i bordkledningen.

¢ Det er vaerslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.

Slitasje/skader gjelder szerlig veggene mot sgr og gst. Det er usikkert
om det er noe hindring for mus bak kledningen.

Konsekvens/tiltak

¢ Rateskadet trekledning ma skiftes ut.

* Det bgr foretas tiltak for a bedre lufting av kledningen.
o Lokal utbedring/utskiftning bgr utfgres.

() Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon fra byggear, besiktiget fra ei
mindre luke i ene soverom samt fra kott.

Vurdering av avvik:
¢ Det er pavist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.

Det er stedvis noe mottangrep i taksperrer og taktro, ikke malt unormal
fuktighet ved stikkprgver, men begrenset adkomstmulighet.
Takkonstruksjonen har og en del skjevheter/svai.

Konsekvens/tiltak
e Andre tiltak:

Konstruksjonen bgr jevnlig observeres. Fuktighet i takkonstruksjon kan
variere betydelig med arstider/veerforhold - bade i form av lekkasjer og
kondensering. Det kan ikke utelukkes hgyere fuktniva pa andre tider av
aret. Utifra alder er ikke skjevhet/svai unormalt, men ma observeres
for utvikling.

{m' Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med dels koblet glass og dels enkle
glass fra byggear/eldre dato.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
e Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Utvendig listverk rundt vinduer er flere steder skadet/Igsnet

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer ma skiftes ut.

Befaringsdato: 11.06.2025 Side: 9 av 24
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Bygningen har malte hovedytterdgrer og ei enkel nyere plassbygget
kjellerdgr i tre.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist utetthet/apning mellom dgrblad og dgrkarm. Dvs. at kald
trekk kan oppsta.

e Karmene i dgrer er vaerslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/tiltak
e Det ma paregnes noe vedlikehold og at enkelte dgrer ma skiftes ut.

Utvendige trapper

Det er stgpt betong trapp ved inngangen mot nord. Rekkverk i mur med
hgyde cirka 0,80 m.

Vurdering av avvik:
¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Trappen var delvis mosegrodd ved befaring, noe som vanskeliggjorde
fullstendig vurdering av eventuelle sprekker eller andre skader.

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

trappe bgr renses for mose etc.

INNVENDIG

Overflater

Loftsetasjen har teppeflis, tepper og trebord pa gulv. Veggene har
tgmmerkonstruksjoner mot yttervegg, ellers malte panel pa vegger og
malte panelte innvendige tak samt noe plater.

Hovedetasjen har malte plater, malte trebord, tepper og belegg pa gulv.
Veggene bestar av malt tsmmer og malt panel, samt noe platekledde
vegger. Innvendig tak har synlige bjelker og malt underside av trebord
mot etasjen over.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Enkelte overflater har skader og slitasjegrad som tilsier utskiftning.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

| forbindelse med eierskifte vil det veere naturlig med
overflateoppgraderinger.

(m Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er malt ca 30 mm hgydeforskjell pa gulvi soverom gst i loftsetg
over en lengde pa ca 2 m.

Det er malt ca 20 mm hgydeforskjell pa gulvi soverom vest i loftsetg
over en lengde pa ca2 m.

Det er malt ca 32 mm hgydeforskjell pa gulv i stuedel mot vest i
hovedetg over en lengde pa ca 2 m + nivaforskjell mot den gstlige
stuedelen

Det er maltca 31 mm hgydeforskjell pd gulvi gangi hovedetg over en
lengde paca2m.

Trebjelkelag.

Oppdragsnr.: 18845-2680

Befaringsdato: 11.06.2025

Vurdering av awvik:

* Det er registrert symptom pa sopp/rate.

o Malt hgydeforskjell pa over 30 mm gjennom hele rommet.
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente
maleavvik.

Det er sarlig i den vestlige delen under gang og deler av stue pavist
betydelig skjevheter og tegn pa ratekader i bjelkelaget og understgttelse
av dette. Det er i midtre delen foretatt en del utskiftninger av stgtter
etc. for a stive av bjelkelaget.

Det er stedvis noe svai/bevegelse i bjelkelaget.

Konsekvens/tiltak

* Rateskadet treverk ma skiftes.

e For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma hgydeforskjeller rettes opp.
Ytterligere undersgkelser ma foretas for a fa kartlagt omfanget for
utbedring.

Avhengig av arsaken og omfanget kan utbedring innebzere alt fra
avretting av gulvet til forsterkning eller utskifting av bjelkelaget, i dette
tilfelket ma en paregne utskiftning av stgrre deler av bjelkelaget.
Kostnadsestimatet er basert pa dette.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Radon

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

Vurdering av avvik:

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

Konsekvens/tiltak

* Det bgr gjennomfgres radonmalinger.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og eldre vedovn i stue i hovedetasje, sotluke i
kjeller.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Vedovn er av eldre dato, ikke naermere vurdert.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Det kan ikke utelukkes behov for tiltak pa ovn.

@ Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. Det er
adkomst til krypkjeller fra utvendig dgr mot nord, nordre del av har
god hgyde med cirka 170 cm til bjelkelag.

Det er pa gulv stgpt betongplate, ellers er det pukket/synlig fiell pa
andre deler av gulv.

Vurdering av avvik:

¢ Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.

o Det er pavist skader pa konstruksjoner i krypkjeller som er forarsaket
av rate eller sopp.

o Det er stedvis pavist fuktniva som tilsier at konstruksjonen kan ha
fuktskader.
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Det er stedvis synlig vann mot grunnen, som trekker inn i krypkjeller
gjennom sprekker i fjell. Det er ogsa observert kondensering fra
vannledning. | trebjelkelaget mot hovedetasje er det malt 18-20 %

fuktighet, noe som innebaerer risiko for fuktskader. Nivaet kan i perioder

vare hgyere, og det er pavist at fukt- og rateskader har fatt utvikle seg.
Bjelkelaget har stedvis fuktskader, og enkelte bjelker har sveert lite
forankring inn pa murkronen. Ved befaring ble det observert en synlig
mus i krypkjelleren.

Konsekvens/tiltak
o Skadet treverk ma skiftes.
¢ Bedre ventilering ma etableres.

Det bgr etableres innvendig dreneringssystem, jevne ut groper med
staende vann, og eventuelt benyttesavfukter for a redusere fuktnivaet i
krypkjelleren, for a hindre videre utvikling av fukt- og rateskader samt
redusere risiko for skader pa baerende konstruksjoner og helsefare
knyttet til soppvekst. Videre bgr tiltak vurderes for a sikre bjelker med
utilstrekkelig forankring, og det bgr iverksettes tiltak mot skadedyr for a
unnga ytterligere skade.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

(2 innvendige trapper

Boligen har ei tretrapp fra byggear.
Den har et trerekkverk med hgyde ca 0,52 m og apninger i rekkverk pa
under 10 cm.

Vurdering av avvik:

¢ Det mangler handlgper pa vegg i trappelgpet.

¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Konsekvens/tiltak

¢ Handlgper bgr monteres, men det var ikke krav pa byggetidspunktet.
» Rekkverket er sapass lavt at det pa grunn av sikkerhetsmessige forhold
anbefales gkning av hgyde.

Oppdragsnr.: 18845-2680

Befaringsdato: 11.06.2025

(22D Innvendige dgrer

Innvendig har boligen malte fyllingsdgrer fra byggear.

Vurdering av avvik:
¢ Enkelte av innvendige dgrer har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma paregnes.

VATROM

1. ETASJE > BAD

@ Generell

Bad er av eldre dato, ukjent ngyaktig nar, men sannsynligvis sist
oppusset pa 1960/70-tallet. Badet har de siste 15-20 arene ikke veert i
bruk som bad, men kun til toalettbruk. Rommet har belegg pa gulv,
tapet pa veggflater og malte innvendig tak. Badet har en servant og et
toalett. Det er og gjenstaende rgropplegg og blandebatteri fra tidligere
badestamp. Det er en ovn pa vegg og naturlig ventilering.

Vurdering av avvik:
¢ Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Rommet har ikke en konstruksjon som vil fungere som vatrom. Det er
pavist utettheter i bade i gulv og i vegger, det er vindu i vatsonen med
eldre fuktskader. Det er eldre stgpejernsluk, kun naturlig ventil levering
og eldre utstyr.

Konsekvens/tiltak

¢ Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette
kan fgre til fuktskader pa tilstgtende konstruksjoner.

¢ Vatrommet ma totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, vatsone,
sluk m.m. ma dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000
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Oversikt bad
1. ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner, det er tammervegger/yttervegg i vatsonen, rommet har
ikke veert i bruk til annet enn toalett bruk de siste 15/20 arene.

KIGKKEN
1. ETASIE > KIBKKEN

(m Overflater og innredning

Kjgkkenet har innredning med dels glatte fronter og noen malte panrlte
fronter. Det er kjgleskap og komfyr.
Det er malte plater pa kjgkkengulv.

Vurdering av avvik:
¢ Kjgkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler
bruksfunksjoner/lgsninger som er forventet pa et kjgkken.

Konsekvens/tiltak

e Det er paregnelig med utskiftning/utbedringer av
kjpkkeninnredningen.

Oversikt kjskken
1. ETASJE > KIGKKEN

@ Avtrekk

Det er ingen ventilering fra kjgkken.

Vurdering av avvik:

Oppdragsnr.: 18845-2680

Befaringsdato: 11.06.2025

o Det er ikke pavist noen form for ventilering av kjgkkenrommet (lukket
rom).
¢ Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjgkkenet.

Konsekvens/tiltak

o Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra
matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.
¢ Mekanisk avtrekk bgr etableres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

). !

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber, med stoppekran plassert i
krypkjeller. Vurderingen er utelukkende basert pa alder og materiale.

Vurdering av avvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa innvendige
vannledninger.

» Stoppekran er pavist, men den fungerer ikke tilfredsstillende.

Stoppekranen fungerer ikke som den skal, noe som medfgrer at det
renner vann kontinuerlig. Dette har fgrt til kondensering av vann pa
rgrene.

Konsekvens/tiltak

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

* Stoppekranen ma utbedres.

Stoppekranen ma skiftes ut og vannledningene bgr vurderes for
utskiftning av fagperson, for a hindre vannlekkasjer og fglgeskader som
fukt og kondens. Dette vil redusere risikoen for vannskader og
ytterligere skade pa bygningen.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Side: 12 av 24



Bygdavegen 107, 6200 STRANDA
Gnr 21-Bnr 12
1525 STRANDA

Tilstandsrapport

Sunnmegre Eiendom Takst AS ‘ I I

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

Avigpsror

Boligen har avigpsrgr i plast og st@pejernsrgr.
Vurdert utelukkende utifra alder og materiale.

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

Konsekvens/tiltak
¢ | forbindelse med oppgradering av vatrom vil det vaere naturlig med
utskiftning av rer.

Ventilasjon

Det er begrenset med styrt ventilering i bygget. Det er ikke pavist noen
form for ventiler eller lignende. | dag skjer ventileringen i stor grad
giennom naturlige sprekker ved vinduer og dgrer, etc.

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

Dette er en vanlig Igsning for hus fra denne tiden. Ved tiltak som
utskifting av dgrer, vinduer, etterisolering eller vindtetting, ma
ventilasjonen i de enkelte rommene forbedres.

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

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er pa ca. 100 liter montert i krypkjellet, ukjent alder.

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

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

@ Elektrisk anlegg

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

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

Oppdragsnr.: 18845-2680

Befaringsdato: 11.06.2025

El anlegg er av eldre dato. Det er pavist eldre skrusikringer, nyere maler
fra 2017. Det er videre pavist en god del eldre tgyledninger etc. som vil
kreve utskiftning.

Ettersom det elektriske anlegget hovedsakelig er fra byggearet eller
eldre dato, og det ikke foreligger el-tilsynsrapport fra de siste 5 arene,
anbefales en generell giennomgang av anlegget utfgrt av en
elektriker/el-fagmann. Det er paregnelig med en stgrre oppgradering av
el-anlegget.

Det gjgres uttrykkelig oppmerksom pa at kostnadsestimat kun gjelder
selve el-kontroll, og ikke utbedring av eventuelle forhold avdekket
gjennom el-kontrollen. Utifra alder og visuelle observasjoner ma en
paregne et betydelig hgyere belgp, men undertegnede har ikke
kunnskap til a stipulere dette.

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

Nei

Spgrsmal til eier

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

0 Av eldre dato

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

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

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

Ukjent

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Ukjent

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

Ukjent

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

Side: 13 av 24



Bygdavegen 107, 6200 STRANDA
Gnr 21-Bnr 12
1525 STRANDA

Tilstandsrapport

Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘ l l

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

kapslinger?
Nei

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

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

Ja Jfr beskrivelse.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Ry

Branntekniske forhold

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

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

Det er ikke pavist synlig slukke utstyr eller varslingssystem.

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

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

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

4. Erdet skader pa rgykvarslere?

Nei

Kostnadsestimat: Under 10 000

Oppdragsnr.: 18845-2680

Befaringsdato: 11.06.2025

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn, men det er stedvis i krig pavist at grunnmur
star pa fiell/berg.

@ Fuktsikring og drenering

Drenering fra byggear, ukjent type/omfang. Sannsynligvis ingen
fungerende drenering/tettesjikt.

Vurdering av avvik:
¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

Det er pavist at grunnmur stedvis star direkte pa fjell. Med en slik
konstruksjon vil vaere sveert krevende a utbedre Igsningen slik det ikke
kommer inn fuktighet/synlig vann i krypkjeller.

Det er pavist synlig vann i krypkjeller.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Utifra grunnmurs konstruksjon anbefales det at hoveddelen av tiltakene
for & redusere fuktgjennomtrengingen gjgres innvendig i krypkjeller
med f.eks. innvendige drensgrgfter som leder vann ut, utjevning av
groper med vann og bruk av avfuktere. | tillegg sa bgr taknedlgp ledes
bortifra grunnmur.

Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

'l 4 L 3

@ Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i sparresteinsmur, utvendig malt.

Vurdering av avvik:
e Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er en del malingsavskalling pa grunnmur

Konsekvens/tiltak
o Lokal utbedring ma utfgres.

@ Terrengforhold
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Eiendommen ligger i et svakt kupert omrade, og byggegrunn er delvis pa
fiell. Det var ikke mulig a vurdere fallforhold mot bygningen pa grunn av
betydelig vegetasjon pa tomten og inn mot grunnmur. Det var heller
ikke mulig a identifisere eventuelle installasjoner pa tomten, som
septiktank eller gamle brgnner. Vurderingen er kun basert pa kart.

Vurdering av avvik:
* Eiendommen ligger i rasfarlig/skredutsatt omrade.

Deler av tomta er i kommuneplan avmerket som hensynsone i forhold til
ras/skred.

Konsekvens/tiltak
o Andre tiltak:

Dette kan fa betydning dersom en skal foreta sgknadspliktige tiltak pa
eiendommen.

L=} Utvendige vann- og avigpsledninger

Utvendige avlgpsrgr og vannledninger er av ukjent type. Det er
septiktank med overlgp til graft, ukjent type pa utvendige rgropplegg til
tanken.Det fremgar ikke av kommunale opplysninger om eiendommen
er tilknyttet offentlig vann, vannkilde er derfor ukjent. Vurdert utifra
alder og materiale.

Vurdering av awvik:

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
avlgpsledninger.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa utvendige
vannledninger.

Det er ukjent vannkilde.

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

Det ma undersgkes narmere hva som er eiendommens vannkilde, er
den tilknyttet offentlig vann uten at kommunen har registrert dette, kan
det medfgre nye tilknyttingsavgifter e.l.

Septiktank

Det er opplyst om at det er en septiktank pa eiendommen, ukjent
alder/type

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

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

Oppdragsnr.: 18845-2680 Befaringsdato: 11.06.2025
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
79 m?/79 m?

Fritidsbolig: 2 Hall m/trapp, 3 Soverom, 2 Kott, Bad,
Kjpkken, Stue, Gang, Bod, Kryperom

Markedsverdi

Kr 500 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle

det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Les mer om markedsverdi pd siste side i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 1250 000

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

Markedsverdi 500 000

Konklusjon markedsverdi 500 000

Les mer om teknisk verdi pad siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Eldre fritidseiendom/vaningshus fra tidlig 1900-tallet, men deler av konstruksjonene kan veere eldre. Eiendommen ligger ca 1-1,5 km fra
Stranda sentrum, skoler, butikker og barnehage etc.

Naeromradet bestar i hovedsak av frittliggende eneboliger, fritidseiendommer og landbruskeiendommer etc.

Bygget er av eldre dato, og baerer sterkt preg av manglende oppgradering/vedlikehold - bygget star derfor foran en totalrehabilitering jfr
Rapportsammendraget.

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

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

EIENDOM
1 Bygdavegen 172 ,6200 STRANDA
0om? 1958
2 Bygdavegen 232 ,6200 STRANDA
om? 0
3 Bygdavegen 239 ,6200 STRANDA
om? 0
4 Bygdavegen 81 ,6200 STRANDA
om? 1900
5 Bygdavegen 113 ,6200 STRANDA
189 m? 1965
Bygdavegen 360 ,6200 STRANDA
179 m? 1900

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

Oppdragsnr.: 18845-2680

0 sov

0 sov

0 sov

0 sov

4 sov

4 sov

SALGSDATO

15-08-2021
05-04-2022
23-01-2023
13-11-2022
01-09-2022

10-02-2025

Befaringsdato:

PRISANT

2 650 000

1100 000

11.06.2025

Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘ l I
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PRIS

1400 000

1300 000

850 000

750 000

2500 000

1000 000

FELLESGIJ.

TOTALPRIS M2 PRIS

1400 000

1300 000

850 000

750 000

2 500 000 13 228

1000 000 3610
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Beregninger

Arlige kostnader

Kommunale avgifter ca Kr. 4500
Eiendomsskatt Kr. 809
Sum Arlige kostnader (Avrundet) Kr. 5500

Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 3500 000
Diverse Kr. 50 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstaende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 2 600 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 950 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 950 000
Tomteverdi

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

Normal tomteverdi Kr. 300 000

Beregnet tomteverdi Kr. 300 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 1250 000

Oppdragsnr.: 18845-2680 Befaringsdato:  11.06.2025 Side: 18 av 24



Bygdavegen 107, 6200 STRANDA
Gnr 21-Bnr 12
1525 STRANDA

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

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?

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

nternt
bruksared Arcalet innenfor boenheten(e)
(BRA)
- Chsterm Arealet av ale rom utenfor
' Druksares Doenhetenie) of som Hibarer derne,
d~r (BRA-¢) shk som for eksemped boder
-

L___)
Innglasset Arcalet av i eranda
balkong mv eliler akan
(BRA-b) boenheten(e)

Corone

e
Pl

srpont 00 'wiler gary ol | felles QUELARRGS A B Ml enidig Brs

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan veaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 18845-2680 Befaringsdato:

11.06.2025

Terrasse o
8 Arealet av terrasser, dpne balkonger

balkongareal

(YGA) OF, dpen altan tiknyttet boenhetende)
Guivaread £r sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) tareal med lav takhayde)

Areal med lav takhayde (ALH) er Ikke
mdleverdig areal, som skyldes skrdtak

og lav himlingshayde

kan opplyses | markedsfanng de

aklueit for den konkrete bo
OR Kun samemen med [ f

pel cer guivilaten ha
funksjon ved mablening
rommene. Ikke nnr

Kaldloft, mdles og ops

aread som

RIS Normait lide.

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,réemningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Bygdavegen 107, 6200 STRANDA Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘ I

Arealer

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglaian;tAh_o:I)kong Ssum [leressey ((,5: :)Ikongareal
Loft 30 30
1. Etasje 49 49
Krypkijeller
SUM 79
SUM BRA 79
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

Hall m/trapp, soverom, soverom,
Loft

soverom, kott, kott
1. Etasje Hall m/trapp, bad, kjgkken, stue, gang,

bod
Krypkjeller Kryperom
Kommentar
Kottene ligger utenfor mpaleverdig areal.
Lovlighet
Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar:  Utifra byggear er det lite sannsynlig det foreligger godkjente tegninger pa bygget
Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifplge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? Ja [:] Nei

Kommentar:  Vinduer pa loft med midtstolpe er ikke godkjente rémningsvinduer idag

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Fritidsbolig 78 1
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Bygdavegen 107, 6200 STRANDA Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘
Gnr21-Bnr12 v/Frode Mauren, Trollhaugane 18 k
1525 STRANDA 6050 VALDER@YA Norsk takst

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
11.6.2025 Frode K. Mauren Takstingenigr

Trond-Anders Bjgrge Kunde

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

1525 STRANDA 21 12 0 921.9 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Bygdavegen 107

Hjemmelshaver
Bjgrge Olgar Arne

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Eldre fritidseiendom/vaningshus fra tidlig 1900-tallet, men deler av konstruksjonene kan veere eldre. Eiendommen ligger ca 1-1,5 km fra
Stranda sentrum, skoler, butikker og barnehage etc.
Naeromradet bestar i hovedsak av frittliggende eneboliger, fritidseiendommer og landbruskeiendommer etc.

Adkomstvei

Eiendommen har adkomst via privat veg. Det er ikke fremlagt ingen avtaler om vegadkomsten.

Tilknytning vann

Det fremgar ikke av kommunale opplysninger om eiendommen er tilknyttet offentlig vann, vannkilde er derfor ukjent.
Tilknytning avigp

Eiendommen er opplyst a ha avlgp via septiktank, med overlgp til grgft e.l.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade avsatt til bolig i kommuneplanen.

Om tomten

Tomta er ved befaring betydelig gjengrodd, vanskelig a vurdere naermere. Det er pa tomta stort sett gras og vegetasjon og noen beplantning.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar Type
0 2009 Annet
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Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering Dgdsbo, ikke innhentet. Finnes ikke Nei
Eiers repr Gjennomgatt Nei
Situasjonskart Gjennomgatt Nei
Infoland.no Gjennomgatt Nei
Norges Eiendommer Gjennomgatt Nei

. Det er bekreftet fra kommunen at det ikke _. . .
Tegninger § . Finnes ikke Nei
finnes tegninger.

Offentlige planer Gjennomgatt Nei
Eiendomsverdi.no Gjennomgatt Nei
Brukstillat./ferdigatt. Det er bekreftet fra kommunen at dette Finnes ikke Nei

ikke finnes.

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 14.06.2025
2 02.12.2025 Korrigert rapport i forhold til kommunal info

For gyldighet pa rapporten se forside
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Bygdavegen 107, 6200 STRANDA
Gnr 21-Bnr 12
1525 STRANDA

Sunnmgre Eiendom Takst AS ‘
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 18845-2680 Befaringsdato:

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

o Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

¢ Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

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

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

Oppdragsnr.: 18845-2680 Befaringsdato:

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

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

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

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TV1232

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Til orientering vil dette skjema vaere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Moa

Oppdragsnr.

2-0235/25

Selger 1 navn

Advokat Bjgrn-Ivar Borgund

Bygdavegen 107

Poststed
STRANDA 6200
Er det dedsbo?

[ Nei Ja

Avdgdes navn | Olgar Arne Bjgrge

Er det salg ved fullmakt?
[ Nei Ja

Hjemmelshavers navn | Olgar Arne Bjerge

Har du kjennskap til eiendommen?

Nei [] Ja

Initialer selger: ABB 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor veere skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjgper oppfordres derfor til & foreta en saerlig grundig undersgkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig.

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

e mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sgsken, eller
e mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes neeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- 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 ogsa i ovennevnte filfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder far overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til 2 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjgp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en naeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, s@sken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjere unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg a kjape slik forsikring.

D Jeg kan ikke kjgpe boligselgerforsikring ihht vilkar.
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Nabolagsprofil

Bygdavegen 107

Avstand til sjo

235 m

Offentlig transport

Alesund Lufthavn, Vigra

@ Giskehaug
Linje 272

2 Ringstad skule
Linje 272

Avstand til byer

Alesund

Ladepunkt for el-bil

& Stranda

& Kople Dreges Hotell
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Havner i omradet

¢ Stranda smabathamn
Drivstoff

Aktiviteter

Stranda Golfklubb
Velleseterhytta

Valldal aktivitetspark

Sport

@ Ballbinge Ringstad skule
Aktivitetshall, ballspill

@ Framhus ballgkke
Ballspill

R

Stranda Treningssenter

Dagligvare

Rema 1000 Stranda
Post i butikk, PostNord

Kiwi Stranda
PostNord

Varer/Tjenester

i@ Vitusapotek Stranda

¥  Stranda Vinmonopol
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Grunnkart

Eiendom: 21/12
Adresse:  Bygdavegen 107
Dato: 30.10.2025

Stranda kommune Malestokk: 1:1000

UTM-32

wemmmw  Hjelpelinje vannkant

= Eiendomsgr. neyaktig <= 10 cm = Eiendomsgr. mindre neyaktig >200<=500 cm === == Eiendomsgr. omtvistet
Eiendomsgr. lite n@yaktig >=500 cm = == Hjelpelinje veikant

= Eiendomsgr. middels noyaktig >10<=30 cm
s = == Hielpelinje punktfeste

= Eiendomsgr. mindre ngyaktig >30<=200 cm s Eiendomsgr. uviss nayaktighet

pranses Hielpelinje fiktiv

DOLE6E 3|

Y EAOET —
‘©Norkart 2025 —

ms—

M 6909700

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

Areal 921,90 m? Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6909787,16 Ost 393681,11
Grensepunkter Grenselinjer (m)
# Nord Ost Noyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius
1 6909800,73 393664,53 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 11,91

2 6909794,3 393655,88 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 10,78

3 6909772,19 393670,56 14 cm Ikke spesifisert (IS) Stein eller rays (55) 26,54

4 6909770,36 393671,77 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 2,19

5 6909772,41 393675,62 14 cm Ikke spesifisert (IS) Stein eller rays (55) 4,36

6  6909788,97  393706,76 14cm  Mur (MU) Murhjgrne (89) 35,27

7 6909793,52 393699,36 14cm Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51) 8,69

8 6909801,71 393683,36 14cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 17,97

9 6909804,38 393676,43 14cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 7,43

10 6909804,62 393675,79 14 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 0,68



Utskriftsdato: 30.10.2025

Vegstatuskart for eiendom 1525 - 21/12// ;ﬁ
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Europaveg

# Europaveg

#* Europaveg tunnel
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#* Riksveg tunnel
Fylkesveg
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#* Fylkesveg tunnel
kommunalveg

/" Kommunalveg

»7 kommunalveg tunnel
Frivatveg
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1) Rettsverknad av kommuneplanen

1.1) Kommuneplanen sin samfunnsdel

JE. pbl. § 11-2

For alle planar og tiltak i kommunen skal kommuneplanen sin samfunnsdel leggjast til grunn.

1.2) Kommuneplanen sin arealdel

Jf.pbl. § 11-5

Plankart etter pbl. § 11-5 2. ledd saman med foresegner fastsett framtidig arealbruk etter pbl.
for kommunen og er etter kommunestyret sitt vedtak bindande for nye tiltak eller utviding av
eksisterande tiltak nemnt i pbl. § 1-6.

Foresegn til plankartet er tekst innanfor ramme 1 dette dokumentet.

1.3) Kommuneplanen sin arealdel - retningsliner

Tekst utanfor ramme og i kursiv er retningsline og er rettleiande for bruken av areala.
Retningsliner er ikkje juridisk bindande, men med vedtak av kommunestyret er kommunen
pliktig ad folgje opp retningslinene.
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2) Generelle foresegner

2.1) Kommuneplanar

Jf. pbl. § 1-5

Alle kommunedelplanar som gjeld arealbruk skal opphevast ved vedtak av kommuneplanen
sin arealdel, bortsett fra:

Namn pa plan Vedtak Sak
KDP Fv. 60 Tomasgard —Reyrhus bru 02.04.2014 KOM-032/14

skal gjelde for arealdelen.

2.2) Reguleringsplanar

JE. pbl. §§ 1-5 og 11-8f

Ingen reguleringsplan vert oppheva som felgje av den nye kommuneplanen sin arealdel. Ved
motstrid gjeld kommuneplanen sin arealdel fore reguleringsplanar som er vedtekne for
arealdelen. Reguleringsplanar som gjeld fore den nye kommuneplanen sin arealdel, far
omsynssone H910; gjeldande reguleringsplanar vidareforast. Reguleringsplanar som gjeld for
den ny kommuneplanen sin arealdel er lista opp under omsynssoner, punkt 4.5.

2.3) Krav til reguleringsplan — plankrav
Jf.pbl. § 11-9nr. 1
For areal som pé plankartet er sett av til:

e bygningar og anlegg (pbl. § 11-7, nr. 1)
e samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 11-7, nr. 2)

kan ikkje tiltak etter pbl. § 1-6, jamfer kap. 20 i pbl.-setjast i verk utan at omrddet er omfatta
av eigengodkjent reguleringsplan.

For omrade som det i reguleringsplan er bestemt skal utarbeidast- bebyggelsesplan for (28-2 i
pbl. 1985), skal det utarbeidast detaljplan etter pbl. § 12-3, alternativt omrddeplan etter pbl. §
12-2.

For V_11 -V _13 er det ikkje krav om regulering dersom vegane berre blir nytta til
skogbruksformal.

2.4) Unntak fré plankrav (ikkje regulerte areal)
Jf. pbl.§ 11-6
Ikkje plankrav for teknisk infrastruktur:
e Leidningsnett med kummar
e Navigasjonsinstallasjonar
Alle tiltak skal ha stor samfunnsnytte. Tiltaket skal vere avklart med kulturavdelinga hja
fylkeskommunen i god tid for oppstart.

eller mindre tiltak pa bygd eigedom ( t.d. tilbygg, garasje, bod). Tiltaket mé ikkje kome 1 strid
med anna regelverk.

BOP 1 — Geiranger
Foresegner for formalet:
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e Innanfor formalet skal det byggjast for blalysfunksjonar i Geiranger, med alle
nedvendige funksjonar.

e Det vert opna for bygg med maksimal gesims 8,0 m, maksimal menehagde 9,0 m over
gjennomsnittleg terreng.

e % BYA vert sett til 30 %.

e Parkering skal dimensjonerast etter nedvendig bruk.

¢ Krav om avbgtande tiltak for & redusere mest mogleg negative konsekvensar for
registrert naturtype ved elva.

e Krav om tilpassing til omradet med farge og materialbruk.

o Tiltaket skal vere avklart med kulturavdelinga hjd fylkeskommunen i god tid for
oppstart.

R: For tiltak etter forste ledd kan setjast i verk skal grunneigarar og naboar vere godt
orienterte om tiltaket (nabovarsling pluss).

2.5) Utbyggingsavtalar
Jf.pbl. § 11-9 nr. 2v
Heimel i pbl. kap. 17: Utbyggingsavtalar.

Definisjon av utbyggingsavtale: Avtale mellom kommunen og utbyggjar om privat utbygging
av eit omrade, og som m.a. regulerer rettar og pliktar for partane — jf. pbl. § 17-1.

Foresetnad for 4 innga utbyggingsavtale for eit omréde er at omradet inngér 1 vedteken
reguleringsplan eller at det gjeld tilheve som kommunen har gjeve reglar om i
kommuneplanen sin arealdel, jf. pbl. § 17-3, 1. ledd. Avtalen skal sikre at utbygging av eit
omréade i privat regi byggjer pa kommunen sine krav, enskjer og intensjonar, jf. kommunale
styringsdokument som kommune(del)plan, reguleringsplanar, VA-norm m.m..

For omrader der det ikkje er fort fram tekniske anlegg, jamfor pbl §18-1, skal det liggje fore
ein utbyggingsavtale som gjer greie for nér ein kan seke dispensasjon til frddeling med
pafelgande byggeloyve. Utbyggingsavtalen skal ogsa definere kva som skal vare ferdig for
ein kan 4 mellombels bruksleyve for tiltak i omradet.

Tiltak som grunneigar/utbyggjar kostar skal sta i eit rimeleg forhold til utbygginga, jf. pbl. §
17-3.

Der godkjend utbyggingsavtale gjeld gjennomfoering av godkjent reguleringsplan med
rekkjefolgjekrav, skal rekkjefolgjekrava vere ein del av utbyggingsavtalen.

Etter pbl. § 17-4 skal kommunen kunngjere oppstart av forhandlingar om utbyggingsavtale.
Tilsvarande gjeld utlegging til offentleg ettersyn med ein frist pa 30 dagar til & kome med
merknader dersom framlegget til avtale byggjer pa kompetansen i § 17-3 andre eller tredje
ledd. Inngétt avtale skal kunngjerast, jf. pbl. § 17-4 tredje ledd.

Folgjande element skal vurderast og eventuelt innga i utbyggingsavtale:
e Geografisk avgrensing
Tal pa bustad-/fritidseiningar som kan byggjast med grunnlag i plan for omridet
Bustad-/fritidstypar og fordeling
Neringsbygg, foremél og utnytting m.m.
Utbyggingstakt og tidspunkt for oppstart og avslutning
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Kostnadsdeling mellom utbyggjar og kommune

Forskotering av offentlege investeringar

Teknisk plan, der opparbeiding av leikeareal/friomrade mv. ogsa skal vere med

Kvalitetskrav til planane og ferehandsgodkjenning

Krav til byggjeskikk, universell utforming, tilgjenge etter TEK 17 eller ev. tilsvarande

seinare forskrifter

Bygging av veglys og felles anlegg

e (konomiske foresetnader, eventuelle bidrag som utbyggjar skal betale til infrastruktur
og garantiar for giennomfering mv.

e Overtaking av grunn og anlegg (teknisk infrastruktur) etter utbygging og 1 tilknyting
til dette; drift og vedlikehaldsansvar for ferdige opparbeidde areal

e Utbyggjar sitt ansvar for 4 etablere ei organisasjons- og driftsform for fellesanlegget/-
a, her under; ansvar /plikter /oppgéaver for nye eigarar

e Bankgaranti

Radmannen har ansvaret for & forhandle fram utbyggingsavtalar pa grunnlag av desse punkta
over. Sakshandsaming med offentleg utlegging m.m. skal folgje reglane i pbl. § 17-4.
Utbyggingsavtalar for sma prosjekt (mindre enn 20 einingar eller 2000 m* BRA) kan
godkjennast av Planutvalet (reguleringsplanutvalet) dersom dei ikkje forer til kommunale
investeringar eller driftskostnadar utover pliktene i pbl § 18-1 femte ledd. Avtalar for sterre
prosjekt skal godkjennast av kommunestyret etter tilrading fra Planutvalet.

Det skal inngdast utbyggingsavtalar knytt til bustadsosiale tiltak ndr kommunen skal ha
forkjeps- eller utpeikingsrett til delar av bustadane.

2.6) Tilknytingsplikt til offentleg vatn og avlep

Jf.pbl. § 11-9 nr. 3

All busetnad, inkludert eksisterande og ny fritidsbusetnad har plikt etter lov om tilknyting til
offentleg vatn og avlepsnett dersom det etter kommunen sitt skjonn ikkje vil vere urimeleg
store kostnader forbunde med dette, eller andre sarlege omsyn ligg fore som tilseier at det ber
gjerast unntak fra dette kravet.

I samsvar med plan- og bygningslova § 30-6 skal §27-1 og § 27-2 ogsa gjelde for
fritidsbusetnad.

2.7) Parkering

Jf.pbl. § 11-9 nr. 3

Det skal setjast av areal for oppstilling av bilar og syklar pa eigen grunn i samsvar med tabell
1 og 2 under.

Ein biloppstillingsplass pa bakken skal minimum reknast med 18 m? i utrekninga av BYA.
For blokk, konsentrert smahusbusetnad og offentleg verksemd er det krav om
sykkeloppstilling pa bakken, det skal settast av minimum 2 m? per plass. Sykkeloppstilling
skal ikkje reknast med i BYA.

Tab. 1: Oversikt over krav til bil og sykkeloppstillingsplassar for bustadformal.

Foremadl Tal p-plassar (pr. bueining) Sykkel (pr. bueining)
min. min.
Frittliggjande smahus 2 1-2%
Sekunderleilegheit i bustad 1 I*
inntil 40 m?
Sekunderleilegheit 1 bustad 2 1-2%
over 40 m?
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Konsentrert smahusbusetand 2, 1-2
tillegg ein ekstra for kvar 3.
bueining, for gjesteparkering

Blokk 2, 1-2
tillegg ein ekstra for kvar 3.
bueining, for gjesteparkering**

Rorbu/fritidsbustad/naust 1** 1-2%

"* Retningsline

“** Vurderast i samband med detaljregulering, avhengig av lokalisering/kollektivtilbod
Tab. 2: Oversikt over krav til bil og sykkeloppstillingsplassar for neerings-/offentlege-/andre
formdl.

Feremal P-foremal Biloppstilling Sykkel
(min.) (min.)*
Forretning/detaljhandel Parkeringsplass (Ppl.)/40 1 0,3
m? BRA
Kjepesenter Ppl./40 m* BRA 1 0,3
Kontor Ppl./40 m* BRA 1 0,5
Industri/lager Ppl./150 m*> BRA 1 0,3
Forsamlingslokale Ppl./50 m* BRA 1 0,3
Hotell Ppl./Gjesterom 0,5 0,1
Restaurant/kafé Ppl./50 m* BRA 1 0,3
Barnehage Ppl./avdeling 6 3
Trening studio Ppl./50 m?* BRA 1 1
Omsorgssenter/bukollektiv |  Ppl./tilsett/besokande Avklaring 0,5
regulering
Barne-/ungdomsskule Ppl./tilsett 1,5 0,5
Idrettsanlegg Ppl./tilskuar plass 3 0,5
Bédthamn Ppl./batplass 0,5 0,1%*

“* Skal ikkje reknast i BY A
** Retningsline

2.8) Rekkjefolgjekrav

JE.pbl. §11-9nr. 4

I omrade som er sett av til byggjeferemal for bustad kan utbygging ikkje skje for godkjente
tekniske infrastruktur (keyreveg, gang- og sykkelveg, avlep, kraft- og vassforsyning,
breiband) er planlagt og starta opparbeidd.

Liabygda:
Det kan ikkje gjerast tiltak etter pbl. § 1-6 pd utbyggingsarealet innanfor SHA 1-2 og areal til

fritidsbusetnad aust for omsynssone fare (hagspenningsanlegg) eller aust for ei tenkt line fré
omsynssone fare mot ser til sjo, for det er sikra trase for straum til SHA 1-2 fra BAB 2-3.

Geiranger:
Byggjefelt Berget (planid 2009001) og Kopane (planid 2015002) skal byggjast ut for

bustadomradet Hole.
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Sunnylven:
SPA_4 (parkeringsplass) kan ikkje byggjast ut for ny fylkesveg er ferdig bygd ut.

Stranda:

BOP_4 (Ringstadmarka): Rekkjefolgjekrav om trafikksikker skuleveg. Gang- og sykkelveg
pa begge sider av fv. 60 som nedvendig, avkeyringssanering, ny felles kryssloysing for skule,
barnehage, brannstasjon og bustadomrade, planskilt kryssing for mjuke trafikantar,
kollektivlgysing med trygge gang sambinding.

B 3 og BKB_ 10 (Ringstadmarka): Rekkjefolgjekrav om trafikksikker skuleveg. Gang- og
sykkelveg pé begge sider av fv. 60 som nedvendig, avkeyringssanering, ny felles kryssloysing
for skule, barnehage, brannstasjon og bustadomrade, planskilt kryssing for mjuke trafikantar,
kollektivlgysing med trygge gang sambinding.

2.9) Fortetting - retningsline

Bustad

Hellesylt

Hog utnytting skal nyttast som prinsipp for bustadareal som ligg ncer fylkesvegen ved
Ringdalsasen, leggje til rette for konsentrert smahusbusetnad.

Liabygda
Hog utnytting skal nyttast som prinsipp for eigedom gnr./bnr. 8/103,; leggje til rette for
konsentrert smahusbusetnad.

Stranda sentrum

Figur 2. side 21 i planomtalen definerer omrdde der hog utnytting skal nyttast som prinsipp.
Fra begge sider av Storgata 15, Kyrkjegata fram til nr. 19, del av Bankgata, Sjogata,
Strandvegen skal det vere forretning/ncering/service pa grunnplan, og bustadar i etasjane
over.

Fritidsbustadar

Hevsdalen

Hog utnytting skal nyttast som prinsipp for utbyggingsareal som ligg ncer skitrekk eller med
kort veg til fylkesvegen.

2.10) Veg, vatn og avlep (VVA)
Jf.pbl. § 119 nr. 3

Teknisk forprosjekt
For alle planframlegg som gjeld bygg og anlegg, skal det utarbeidast teknisk forprosjekt for
offentleg ettersyn for & sikre areal og dimensjonering for all nedvendig teknisk infrastruktur.

Overvasshandtering
Overvatn skal i sterst mogleg grad handterast lokalt og pd miljemessig rett mate. Lokal
overvasshandtering skal skje i tre steg:

e fange opp og infiltrere

e forsinke og dryge

e sikre trygge flaumvegar.
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Krav til brannvatn (pbl § 27-1)

Det skal vere tilstrekkeleg slokkjevasskapasitet ved alle utbyggingar for & stette brannvesenet
sitt behov. Der det er tvil om kapasitet vil kommunen sette krav om berekning av dette fra
utbyggar.

Krav til tekniske anlegg i sjo

Trase for tekniske installasjonar/anlegg ut i sjo skal framstillast til reelle djupner. Sé langt
rad skal innretningar unngd nerleik til kaier og andre stader der farty normalt skal kunne
nytte sjoarealet til ankring. Det ma i planen vere klargjort om store farvannsskilt med
Ankring forbode kan tillatast ved landtaket for rer/leidningar. Krav om godkjenning etter
Hamne og farvassloven.

2.11) Buffersone mot landbruk

Jf.pbl. § 11-9 nr. 4

For nye byggjeomrade som grensar til dyrka mark skal det settast av buffersone pa 30 m til
dyrka mark fra byggjegrense for bustadhus.

2.12) Byggjegrense 1 100 m beltet langs sjoen/vassdrag

Jf.pbl. § 11-9nr. 5
Byggjegrensene for utbyggingsferemal mot sjo ligg inne plankartet.

2.13) Leikeplassar

Jf.pbl. § 11-9nr. 5

A: Leikeplassar skal fungere for alle aldersgrupper. Plassane skal kunne fungere som
samhandlingsarena mellom born, unge, vaksne og eldre. Dei ber difor leggjast til rette for &
samle folk for til demes grilling eller ein prat, sa vel som til leik.

B: Leikeplassane skal folgje minimum oppgitt storleik, ikkje mindre enn 200 m? for
narleikeplass og 1 500 m? for omradeleikeplass. Areal smalare enn 10 m skal ikkje reknast
med.

C: Leikeplassar skal som hovudregel ikkje liggje ved trafikkert veg. Leikeplassar skal vere
skjerma med gjerde eller jordvoll der det er behov som til demes ved trafikkert veg eller
tilstoytane tomter. Hovudtilkomst ma vere langs gang-/sykkelvegar, fortau, sti eller langs lagt
trafikkerte vegar.

D: Alle leikeapparat skal sta pa godkjent underlag.

E: Leikeplassane skal ikkje ligge 1 omrade brattare enn 1:3 og minst 50 % av arealet skal vere
flatt (1:20). Dette gjeld ikkje akebakkar, naturleikeomrade og liknande.

F: Leikeplassane skal liggje sentralt, vere lett tilgjengeleg og ha ein tilkomst som sé langt rdd
ikkje kjem i konflikt med motorisert trafikk.

G: For bustadar/fritidsbustadar kan fa bruksleyve/ferdigattest skal leikeplass til desse vere
opparbeidd.

H: Leikeplassane skal ha gode klimatiske forhold (sol, vind m.m.) og det skal vere
innsyn/utsikt.
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I: Tilrddde grenseverdiar for stoy i stille omrdder i Miljeverndepartementet si
stoyretningslinje T-1442/2016 skal ikkje overskridast, ldgare eller lik Lpen 55 dB (A).

J: Leikeplassane som heyrer til barnehagar og skular kan ikkje erstatte naerleikeplassar, og blir
ikkje rekna som fullverdige leikeareal, dé tilgangen er avgrensa til ettermiddag og helg. Desse
areala vil vere eit supplement til narleikeplassar.

K: Minst 50 % av leikeplassarealet skal kunne ha sol kl. 15.00 ved var-/haustjamdegn. Ved
detaljregulering skal det der det er tvil, leggjast ved sol- og skuggediagram som minst syner
soltilheve ved var-/haustjamdegn.

L: Der det blir regulert til konsentrert busetnad/blokk skal arealkrava til leikeplass vere i ovre
dimensjoneringsintervall for bueiningar, sj tabell under.

M: Leikeplassane skal i storst mogleg grad plasserast i samanheng med tilstoytane
friomrade/grenstruktur.

N: Nerleikeplassar skal vere felles for dei eigedomane som ligg inntil til desse.
Matrikkelfering av narleikeplassar som felles areal (realsameige) mé sikrast i
reguleringsplan. Eigarane av narleikeplassane er ansvarlege for drift og vedlikehald.

O: I samband med regulering og tiltak skal “registrert barnetrakk™ vurderast skriftleg i
planomtalen/byggjeseknad.

P: I samband med regulering av bustad/fritidsbusetnad mé leikeplass situasjonen vurderast for
tilstoytane utbyggingsomrade til tiltaket/reguleringsplanen. Ei slik oversikt over
leikeplassareal skal vere med i planomtalen som tekst/illustrasjon.

Q: Ved regulering skal leikeplass vere sikra i plankart og feresegner med areal og
funksjonskrav.

R: Ved omdisponering av areal som er regulert/opparbeidd til fellesareal/leikeareal skal det
skaffast fullverdig erstatningsareal.
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Tab. 3: Oversikt over minimums areal- og funksjonskrav for leikeplassar.

Neerleikeplass Omradeleikeplass
Tal bueiningar 4-20 25-50
Minimum storleik 200 m? 1500 m?

klatrekonstruksjon og
huske*

Avstandskrav Sentral plassering, maks | Sentral plassering, maks
50 m gangavstand fra 300 m gangavstand fré
bustadtomt bustadtomt

Tidspunkt for Opparbeidd med utstyr Nér det er gjeve

ferdigstilling for det blir gjeve byggjelayve for 50 % av
mellombels bruksleyve- | regulerte bustadar, skal
/ferdigattest det ikkje gjevast fleire

byggjelayve for
omradeleikeplassen er
opparbeidd

MinimumsKkrav til Sandkasse, Sandkasse,

utstyr piknikbenk**, piknikbenkar®*, klatre-

konstruksjonar, husker,
eventuelt ballfelt og
sykkelstativ*

* Gjerne med tillegg av grillutstyr og liknande for & leggje til rette for meteplass pa tvers

av generasjonar
** Piknikbenk for vaksne

2.14) Universell utforming, tilgjenge for alle

Jf.pbl. § 11-9nr. 5

Vurdering av universell utforming og tilgjengelege bueiningar skal ha eige avsnitt og omtale i

planomtalen til alle reguleringsplanar.

For alle reguleringsplanar skal det vere reglar om universell utforming av uteareal. Offentlege

bygg skal stette krava til universell utforming.

I samband med tiltak og bygg retta mot turisme og reiseliv skal det vere spesielt fokus pa

framkome for alle.

Ved regulering til bustadferemal skal krava til tilgjenge etter TEK17 § 12-2 (alle
hovudfunksjonar pa inngangsplanet) utgreiast.
Ved regulering av 10 eller fleire bueiningar skal minimum 20 % vere tilrettelagt som
tilgjengeleg bueining etter teknisk forskrift (TEK17 § 12-2); alle hovudfunksjonar pd
inngangsplanet og tilkomst i samsvar med TEK17 § 8-5.

Fra og med 2023 skal det ved regulering av 10 eller fleire bueiningar minst 40 % vere
tilrettelagt som tilgjengeleg bueining etter teknisk forskrift; alle hovudfunksjonar pa
inngangsplanet, og tilkomst i samsvar med TEK17 § 8-5.

Foresegner og retningslinjer
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Avvik fra hovudregelen skal det gjerast greie for i reguleringsplan. Avvik kan godkjennast der
gjennomfering etter hovudregelen (20 % /40 % over) og tilkomst etter TEK 17 § 8-5 vil
medfere urimelege kostnadar eller ulemper i form av darleg estetisk utforming eller uheldig
terrenginngrep.

2.15) Hogde golv, strandsona

Jf.pbl. § 119 nr. 5

Bygg og konstruksjonar i strandsona skal byggjast med topp golv avhengig av
tryggleiksklasse mot flaum (hegdereferanse NN2000).

Tryggleiksklasse mot stormflo Konsekvens | Arleg sannsyn | Hoegde topp golv
F1 Liten 1/20 Minst kote 2,5 m
F2 (Berre for fritidsbusetnad ved Middels 1/200 Minst kote 2,6 m
sja, rorbu)

F2 Middels 1/200 Minst kote 3,0 m
F3 Stor 1/1000 Minst kote 4,0 m

Dersom bygg og konstruksjonar for tryggleiksklasse F1 og F2 (berre for rorbu blir) bygd
lagare, skal dei tole a bli overfloymd av sjovatn og dimensjonarast for a tole belgjepaverknad.
I samband med regulering skal det gjennomforast vurdering av lokale- vind og
belgjepaverknad. Ved vurdering av lokale vind- og belgjepaverknad kan reell trygg kote for
tiltak blir hegare enn minimumskrava over. Sistnemnde vurderingar skal og gjerast der det
vert vurdert unntak frd reguleringskrav.

2.16) Stoy

Retningsline for behandling av stey i arealplanlegging T-1442/2016, med tilhgyrande rettleiar
M-128, skal leggjast til grunn for all arealplanlegging og tiltak. Krav til vurdering av stoy
innanfor steysoner for veg og helikopter ved gjennomforing av enkeltsaker og
reguleringsplanar som ikkje har avklart tilhgva til stey innanfor .

2.17) Estetikk

Jf.pbl. § 11-9 nr. 6

Det skal i alle plansaker gjerast ei vurdering som syner kva estetiske omsyn som er vurderte,
jf. pbl. § 29-2. Dokumentasjonen skal syne tilhavet mellom bade bygd og ubygd landskap,
naboskap, i hgve valt lgysing.

Ved bygging i etablerte bustadomrade skal det leggjast stor vekt p4 omsynet til eksisterande
busetnad, sjelv om gjeldande reguleringsplan ikkje har detaljerte foresegner om
utforming/estetikk. Det skal settast krav om snitt som viser hegder for kringliggande bustadar
1 hove tiltaket.

2.18) Terrengtilpassing

Jf. pbl.§ 11-9nr. 6

Terrenginngrep skal synast pa utomhusplan og vaere del av byggjeseknad og handsaming av
denne. Ved nye tiltak skal det leggjast stor vekt pa terrengtilpassing for & redusere
terrenginngrep. Eksisterande landskap/terreng og grentdrag skal vere ferande ved plassering
av nye bygningar. Terreng i overgang til naboeigedom skal gjevast ei naturleg utforming.
Bruk av stettemurar over 1 m for & oppna flat tomt skal i sterst mogleg grad unngéast.

Med terrengtilpassing meinast det at bygningar/tiltak skal ha god tilpassing til terrenget ut fra
omsyn til arkitektonisk utforming, visuell kvalitet, naturgjevne foresetnadar, tryggleik, helse,
miljo, tilgjenge, brukbarheit og energibehov. Bygg skal plasserast slik at det blir teke omsyn
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til lys- og soltilhegve, samt lyd- og vibrasjonstilheve, jamfor pbl. §§ 29-1 til 29-4. Med
terrenginngrep meinast det sprenging, graving, masseuttak, skjering, fylling eller planering av
terreng.

2.19) Inngrep 1 sjo/strandsone

Terrenginngrep i sjo/strandsone synast pa utomhusplan og vaere del av byggjeseknad og
handsaming av denne. Ved nye tiltak skal det leggjast stor vekt pd terrengtilpassing for &
redusere terrenginngrep. Eksisterande landskap/terreng og grentdrag skal vere ferande ved
plassering av nye bygningar. Terreng i overgang til naboeigedom skal gjevast ei naturleg
utforming.

Utfylling i sjo skal synast med planlagd hegde for fyllingskropp og berekna utslag for
fyllingsfot/fotavtrykk pa sjebotnen.

Krav om godkjenning etter Hamne og farvasslova.

2.20) Kulturminne og kulturhistoriske bygg

Jf.pbl. § 11-9nr. 7

Kulturminne og bygg med kulturhistorisk verdi skal takast i vare i samband med plan- og
byggjesaker/fradeling. Dette gjeld:

e Automatisk freda kulturminne.

o Kulturhistoriske verdifulle bygningar, og bygningar og anlegg som er del av eit

heilskapleg kulturmilje/kulturlandskap.

e Kulturminne som steingjerde, hustufter, krigsminne med meir skal sekast bevart.
Kulturmilje/kulturlandskap har potensiale for nye funn, og det er viktig & oppretthalde den
visuelle opplevinga av landskapet som grunnlag for kunnskap og oppleving. Alle tiltak skal
sendast regional kulturminnesstyresmakt for vurdering. Nye bygg ved/ tilbygg til
kulturhistoriske bygg skal tilpassast det naturlege terrenget, eksisterande bygningar og skal ha
serskilt god arkitektonisk utforming. Ved seknad skal eksisterande og planlagde forhold
dokumenterast.

Verneverdige enkeltbygningar, bygningsmiljo og andre kulturminne skal i sterst mogleg grad
bli tatt vare pa som ein ressurs, og setjast i stand. Det blir synt til verdivurderingane Regional
delplan for kulturminne og Stranda kommune sin kulturminneplan.

Dersom det i samband med gravearbeid vert avdekt automatisk freda kulturminne, eller det
viser seg at tiltaket kan verke inn pa automatisk freda kulturminne, skal arbeidet straks
stansast og fylkeskonservator orienterast for ei narare gransking pa staden, jf.
kulturminnelova § 8, 2.ledd.

2.21) Utarbeiding av reguleringsplanar/vurdering for tiltak
Jf.pbl. § 11-9 nr. 8
I samband med utarbeiding av reguleringsplanar skal felgjande vurderast/leggjast til
grunn/innarbeidast:

e Kirav til leikeplassar, jamfor foresegn til arealdelen
Barnetrakk registreringar
Gamle ferdselsarar, rdser i aktiv bruk og snarvegar til funksjonar
Trafikktryggingsplan for Stranda kommune
Kommunalteknisk VA norm Sunnmere, datert 19.05.2015 eller nyare
Teknisk forprosjekt, jamfor § 2.9 over:

o Sikre areal og dimensjonering av teknisk infrastruktur

o Overvasshandtering
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o DBrannvatn
Forskrift om renovasjon, del 4; Renovasjonsteknisk planlegging
Estetisk utforming
Strategi for fortetting, retningsline i foresegnene
Universell utforming/tilgjenge etter teknisk forskrift
Verknad planen/tiltaket har for folkehelsa
Kulturminne (automatisk freda kulturminne, nyare kulturminne og SEFRAK-bygg)
Foresegn til arealforemal i arealdelen og plankart
Kommuneplanen sin samfunnsdel
Eventuelle vilkér for byggjelayve
Dersom det er mistanke eller pavist ustabile massar i omrddet kring planomradet/tiltak
(under marin grense), eller fare for skred, skal det gjerast e1 fagkunnig underseking av
planomrédet/tiltaksomradet i samband med planarbeidet
Ved regulering skal det utarbeidast ROS-analyse
For areal sett av til bustad- og fritidsbustadar skal det takast omsyn til/leggje inn
loypetrase, turvegar, snarvegar, tilkome til utmark, strandsone, friomrade, leike- og
aktivitetsomrade
Vurdere krav om meir medverknad utover pbl. i potensielle konfliktomrade
Innarbeide krav om gjenbruk/mellomlagring av matjord
Vurdering av skipstypar, oppankringsmoglegheiter utanfor kai

2.22) Avklaring ved regulering
Jf.pbl. § 11-9nr 8

Veg V_1; Ekresvingen til Lausneset — regulering skal avklare detaljert linjeforing

Veg V_2; Fra Opplendskedalen til kommunegrense — regulering skal avklare detaljert
linjeforing.

Veg V_3; Gjennom Ringdalsdsen - regulering skal avklare detaljert linjeforing

Veg V_4; Kjellstadlia — fylkesgrense - regulering skal avklare detaljert linjeforing
Veg V_5; Ringstadmarka - regulering skal avklare detaljert linjeforing

Veg V_6; Tunnel Svemorka — Sykkylven - regulering skal avklare detaljert linjeforing
Veg V_8; Ny veg ved Kjolés - regulering skal avklare detaljert linjeforing

Veg V_9; Tunnel gjennom Oshammaren - regulering skal avklare detaljert linjeforing
Veg 10; Ny veg Storgjerde (BKB 13 og 14) — regulering skal avklare detaljert
linjeforing

Veg V_14; Ny veg til Ovraneset — regulering skal avklare detaljert linjeforing

Veg V_15; Veg ved Overa — regulering skal avklare detaljert linjefering

Veg V_16; Veg til Lien hyttefelt.

2.23) Senterstruktur og handel

J.pbl. § 11-9nr &

Innanfor sentrumsferemal skal det leggjast til rette slik at det er lett og naturleg a velje & ga og
sykle mellom og til funksjonar.

Kommunesenter skal vere 1 Stranda sentrum, avgrensa som sentrumsferemal 1 plankartet og
arealet mellom elva og ferjekaia innanfor omradeplan Stranda sentrum (planid 2011001).

Side 15 av 34

Foresegner og retningslinjer




Kommuneplanen sin arealdel Stranda kommune 16.06.2021

Det er avgrensingar for detaljhandel elles i kommunen, med maksimal utnytting inntil 3 000
m? for dei ulike bygdelaga.

2.24) Bevaring av matjord

JE.Pbl. § 11-9 nr. 8

Ved regulering og tiltak der jordvernet ma vike for utbyggingsferemal skal det settast krav om
bevaring og gjenbruk av matjord. Gjenbruk av matjord skal knytast til nydyrking,
jordforbetring eller andre jordbruksferemal. I samband med regulering skal det utarbeidast
plan for korleis ta vare pa matjorda. I tillegg ma det utarbeidast foresegn til reguleringsplan
som sikrar at matjorda blir teke vare pa i samsvar med plan. Krav om dokumentasjon av
gjenbruk/godkjent mellomlagring av matjord for areal som blir omdisponert i byggjeseknad.

2.25) Ustabil grunn

For reguleringsarbeid og tiltak etter pbl § 1-6 i areal under marin grense, skal det
dokumenterast tilstrekkeleg tryggleik mot omrédeskred av kvikkleire etter prosedyre i NVE
rettleiar 1/2019 «Sikkerhet mot kvikkleireskred».

2.26) Kantvegetasjon til vassdrag

For vassdrag med arsikker vassforing skal det oppretthaldast eit avgrensa naturleg
vegetasjonsbelte, jf. vassresurslova 11, for & motverke avrenning og gjev levestad for planter
og dyr. NVE sin rettleiar Kantvegetasjon langs vassdrag gjev meir informasjon.

2.27) Stranda sentrum
Utsjanad som den kvite bygdebyen skal vidareforast. Alle bygningar i Stranda sentrum skal
ha gjennomgaande lyse overflater — helst kvite.
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3) Feresegner til arealforemal

3.1) Busetnad og anlegg

JE.pbl. § 11-9nr. 5

Byggjegrense mot sjoen er lagt inn plankartet. Innanfor byggjegrense gjeld ikkje forbod mot
tiltak langs sjo.

3.1.1) Utbyggingsvolum, tomteutnytting, jf. pbl. § 11-9 nr. 5
I reguleringsplanar der det er mangelfulle opplysningar, eller storleik ikkje er fastlagd i plan,
eller der gamle mélereglar gjeld, og retningsgivande for nye planar, skal folgjande gjelde:

Malereglar
Ved berekning av grad av utnytting og byggjehogd skal ein nytte siste versjon av Grad av
utnytting, eller tilsvarande.

Bustadtomt
Regulert areal til bustad, eventuelt med regulerte eigedomsgrenser, uavhengig av
eigedomsgrenser etter matrikkelova.

Tomteutnytting

Bygd areal per bustadtomt skal ikkje vere meir enn:

Inntil 40 % BYA for frittliggande einebustad, eventuelt med sekunderleilegheit inntil 40 m?.
Inntil 45 % BYA for inntil 2 mannsbustad eller frittliggande einebustad med
sekunderleilegheit over 40 m?.

Inntil 50 % BYA for konsentrert smahusbusetnad.

Byggjehagde

For frittliggjande og konsentrert smahusbusetnad skal maksimal gesimshogd 8,0 m og
maksimal menehogd 9 m fré gjennomsnittleg planert terreng brukast. Feresegn om etasjetal i
gjeldande reguleringsplanar skal ikkje gjelde.

i) Bustad (klargjering terminologi gamle reguleringsplanar), jf. Grad av utnytting
Definisjonar/ulike typar av bustadar i reguleringsplan:
o Frittliggjande einebustad — ein einebustad
Frittliggjande einebustad med sekundcerleilegheit (hybelleilegheit)
Frittliggjande bustad (ar) — inntil tomannsbustad
Bustad(ar) — inntil tomannsbustad
Frittliggjande smahusbusetnad — inntil tomannsbustad
Konsentrert smahusbusetnad — fra tremannsbustad og oppover
Lagblokk, 4 bueiningar eller meir, inntil 4 etasjar
Hogblokk, 4 bueiningar eller meir, over 4 etasjar
Blanda busetnad — frd frittliggjande einebustad til konsentrert smdahusbusetnad

For planar som har hogare byggjehogde enn ovanfor for bustadar, skal kommunen gjere
konkrete vurderingar. Det skal leggjast betydeleg vekt pad eksisterande busetnad i
dispensasjonshandsaminga.

3.1.2) Foresegn til arealformal bustad, jf. pbl. § 11-7 3. ledd
Innanfor nye utbyggingsformal skal det leggjast til rette for mjuk ferdsel og opphaldsareal.

Side 17 av 34

Foresegner og retningslinjer




Kommuneplanen sin arealdel Stranda kommune 16.06.2021

Minste uteopphaldsareal (MUA)

For kvar bueining skal det setjast av eit MUA pa minst pd 100 m?, der minst 25 m? skal vere
privat/skjerma.

For blokk skal det setjast av MUA pa minst 50 m? per bueining, der minst 10 m? av desse skal
vere privat/skjerma. Gode innvendige fellesareal kan kompensere krav om felles MUA. Privat
/skjerma MUA skal ikkje inngd i fellesareal.

Heile eller delar av ikkje overbygd del av terrassar og takterrassar kan reknast som
uteopphaldsareal. Det skal dokumenterast at det er gode kvalitetar pa uteopphaldsareal for
mellom anna stey, sol, utsikt, vind og innsyn.

Garasje

Plassering av garasje, ogsa framtidig garasje, skal visast pa situasjonsplan ved seknad om
byggjelayve for bustaden. Utforming av garasje/uthus skal sté i stil med bustaden i hove
storleik og estetikk.

B 12 Uksavika
Det skal ikkje forast opp fleire bueiningar utanfor byggjegrense innanfor formalet.

3.1.3) Fritidsbusetnad
Ved regulering av fritidsbusetnad og i einskilde saker der det er mangelfulle opplysningar
eller storleik ikkje er fastlagt i plan gjeld folgjande:

i) Fritidsbusetnad_BFR_#

For hytte kan det setjast opp einingar med inntil 400 m?* BRA per brukseining, med
hovudhytte, anneks og uthus og garasje. Uthus/anneks/garasje skal kvar for seg ikkje vere
over 80 m? BRA (vert funksjonane slatt saman kan kvart bygg likevel ikkje vere over 80 m?
BRA). Maksimal menehagd er sett til 6 m over gjennomsnittleg terreng. Hogde pé synleg
grunnmur skal ikkje vere over 50 cm over ferdigplanert terreng. Det er ikkje have til & gjerde
inne tomtene, eller setje opp portar, flaggstong eller liknande, utan godkjenning fra
kommunen. Ved regulering/utbygging skal det leggjast vekt pa estetisk utforming, med god
tilpassing til landskap og terreng. For tomter som har vegtilkomst er det krav om ein
biloppstillingsplass per tomt.

i) Fritidsbusetnad ved sjo (rorbu)

Fritidsbusetnad, eventuelt kombinert med naust ved sjoen. Fritidsbusetnad ved sjo skal
byggjast med topp golv kjellar/naustdel i intervallet kote 1,8 — 3,0 m. Bygningsdel under kote
2,6 m mé dimensjonerast og utformast for & tole & bli overflaymd, bygningsdelar under kote
3,0 m ma dimensjonerast for pakjenningar av stormflo. Fritidsbustad utan naustdel under, skal
ha golv over kote 3,0 m. Referanseniva NN2000. BY A kan vere inntil 60 m?. Fritidsbustad
ved sjo skal ha menetak. Monehegd rekna fra topp golv narast sjo skal ikkje vere storre enn
6,5 m. Det skal vere tilgjenge for almenta langs fjera framfor fritidsbustad ved sjo. Det er
ikkje tillate med gjerde, levegg, platting eller andre stengsler som hindrar/privatiserer for
almenta sin tilgang til strandsona. Det skal opparbeidast ein biloppstillingsplass per
fritidsbustad ved sjo.

3.1.3) Sentrumsforemal

Innanfor feremalet kan det vere forretning, tenesteyting og bustad, kontor, hotell/overnatting
og bevertning, nedvendig areal til bustadar, offentleg park, tekniske anlegg, vegar, parkering
og gangareal. Det skal vere forretning/kontor/sentrumsfunksjon i 1. etasje som naturleg
vender seg mot ferdselsomréde/offentleg rom.
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Det skal setjast strenge krav til estetikk. Innanfor sentrumsferemal skal det leggjast til rette for
mjuk ferdsel og meteplassar.

3.1.4) Forretning
Foremalet gjeld byggjeomrade for forretning med tilheyrande tekniske anlegg, parkering, veg
og anna felles areal.

3.1.5) Offentleg eller privat tenesteyting
Foremalet gjeld byggjeomrade for offentleg eller privat tenesteyting med tilhgyrande tekniske
anlegg, parkering, veg og anna felles areal.

BOP_6 — Ringstad
I samband med regulering skal det vurderast om heile formélet trengs & byggjast ut.

3.1.6) Fritids- og turisme

Formalet gjeld byggjeomrade sett av til utleigehytter og andre typar overnattingsanlegg som
blir drive kommersielt. Krav om terrengtilpassing med minst mogleg inngrep i terrenget og
krav om & nytte farge og materialbruk som er tilpassa staden.

BFT_7 Hellesylt

Det vert ikkje opna for tiltak utanfor formalet BFT 7. Innanfor formélet kan det opparbeidast
nedvendige tiltak for pendel/gondolbane, utkikstiltak, restaurant med nedvendige funksjonar,
toalett og tiltak utvendig for a leggje til rette for ferdsel, gangvegar.

3.1.7) Réstoffutvinning

Foremalet gjeld byggjeomrade sett av til rdstoffutvinning med tilheyrande parkering, veg,
bygningar og anlegg. For omrade sett av til rastoffutvinning/masseuttak eller vesentleg
endring av eksisterande masseuttak kan det ikkje setjast i verk arbeid eller tiltak som nemnt i
pbl. kap. 20 eller gjennomferast fradeling til slike foremal for omradet er omfatta av ein
reguleringsplan. Ved utarbeiding av reguleringsplan skal det gjerast nerare undersegkingar av
planen sine konsekvensar nér det gjeld stoy, avrenning, fare og landskap (pbl. § 11-9 nr. 8).
Reguleringsplanen skal innehalde krav om driftsplan (pbl. § 11-9 nr. 8). For omrade der
massar blir teke ut skal etterbruk synast i ein avslutningsplan.

Drift skal skje 1 medhald av feresegner i minerallova med gjeldande foreskrifter, og vilkér i
loyve etter lova. Direktoratet for mineralforvaltning (DMF) er mynde etter minerallova.

3.1.8) Naringsverksemd BN

Foremalet gjeld etablering av naringsverksemd med tilheyrande tekniske anlegg, parkering,
veg og anna felles areal. I neeringsomradet skal det avsetjast areal til vegetasjonsskjerm mot
omrade med landbruk, busetnad og turomréde. Skjerming mot andre foremal skal fastsetjast i
reguleringsplan og skal ha minimum breidde pd 8 m (pbl. § 11-9 nr 6 og nr. 8).

Det vert opna for BY A pd inntil 80 %. Syner til krav om parkering under fellesforesegner.

3.1.9) Idrettsanlegg BIA

Faremalet gjeld omrade for etablering av idrettsanlegg med tilhgyrande bygningsmessige
anlegg, parkering, veg og anna felles areal. Krav om regulering for nye areal kan takast 1 bruk.
Syner til krav om parkering under fellesforesegner.

3.1.10) Andre typar bygningar og anlegg

Framlegg til arealbruk for nye kraftverk og vassforsyningsanlegg krev loyve etter anna
lovverk enn pbl., framlegg i arealdelen legg ikkje bindingar eller forskotterer utfall av
handsaming etter anna lovverk.
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i) BAB_#
Oversikt over formél for BAB #:

Liabygda:
BAB_0 — massedeponi (Stavseng)

BAB_1 —kraftverk (Liabakkane) Ikkje rettsverknad etter pbl.
BAB_2 — 1-2 kraftverk (Satreelva) Ikkje rettsverknad etter pbl.
BAB_2-3 — transformatorstasjon (Overd)

Sunnylven:
BAB 6-1 — trafostasjon (Tryggestad)

BAB_ 6-2 — vassforsyningsanlegg (Ringdalsasen)
BAB 6-3 — kraftverk (Hole)

BAB_ 7 — helikopterlandingsplass (Gamle Ljovegen)
BAB 8 — massedeponi (Herdalen)

Stranda:
BAB_10 — kraftverk (Svemorka)

BAB 11 — vassforsyningsanlegg (Furset) Ikkje rettsverknad etter pbl.
BAB_12 — naust (Uksavika)

BAB 13 — kraftverk (Fausadalen)

i) Naust

1. Naust i regulerte omrade kan ha BRA inntil 50 m?. I reguleringsplanar for nye
naustomrade kan ein etter vurdering av tilheva pé staden opne for naust inntil 60 m?
BRA.

2. Maksimal menehogd er sett til 5 m rekna fra ferdig golv.

3. Vindauge si dagslysflate skal ikkje overstige 3 % av hovudplanet sitt bruksareal
(BRA).

4. Naust skal vere i tradisjonell stil, med trekledning, enkel utforming utan arker, kvist
og/eller andre takopplett, balkongar, karnapp eller liknande fasadeelement.

5. Det er ikkje tillate med gjerde/levegg eller andre stengsle i omrade med naust.

6. Det skal vere mogleg for alle & ferdast framfor naust og mellom naust/naustgrupper,
jamfor allemannsretten. Neeromradet rundt naust skal ikkje privatiserast.

7. Naturleg strandlinje skal bevarast mest mogleg.

8. Naust skal ha saltak med takvinkel mellom 30 — 40 grader.

9. Det er ikkje tillate med stoypte vorar.

10. Utfylling i sjg, etablering av moloar og belgjevern er ikkje tillate i naustomrade,

dersom ikkje naustomrada ligg i etablert hamn.
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11. Naust er definert som bygg som skal nyttast til oppbevaring av bét, utstyr til bat,
fiskevegn og sjerelatert friluftsutstyr. I naustomrade kan det ikkje forast opp bygg
anna enn 1 risikoklasse 1, jamfor byggteknisk forskrift § 11-2 eller tilsvarande nyare.

12. Nar ei naustgruppe fér storre samla areal enn 400 m?, skal det vere 8 m avstand til
neste naustgruppe. Alternativ til 8 m avstand, brannskiljekonstruksjon som held klasse
EI60, eller tilsvarande brannteknisk konstruksjon.

13. Det er ikkje tillate med varig opphald i naust, eller innreierom/loft til varig opphald.

14. Det er ikkje hove til & omdisponere eller nytte naust som fritidshus eller bustad.

15. Naust skal byggjast med heile golv si flate i intervallet kote 1,8 — 3,0 m. Naustgolv og
nedre del av vegg, opptil kote 2,6 m, skal dimensjonerast og utformast for & tole a bli
overfleymd, bygningsdelar under kote 3,0 m skal dimensjonerast for pakjenningar av
stormflo. Referanseniva NN2000.

16. Ved seknad om leyve til fradeling og bygging skal det vere vedlagt malsett
situasjonsplan som syner plassering av naust, portar, tomtedeling, parkeringslgysing
og avklaring av tilkomst.

17. Plassering av naust skal ta omsyn til turvegar, grontareal m.m.

iii) Flytebrygger retningsline

1. Flytebrygger skal i hovudsak planleggjast for fleire eigedomar og naust.

2. I offentlege friomrdde kan det tillatast utlagt flytebrygger som tener dlmenta, til domes
badebrygger og gjestebrygger og liknande. Slike tiltak krev soknad om dispensasjon.

3. Etter neerare vurdering kan det tillatast at det blir lagt ut flytebrygger knytt til
etablerte naust i LNF-omrdde. Vilkdr er at desse skal vere felles for fleire.

4. Ved plassering av flytebrygger og landfeste for landgang skal det leggjast scerleg vekt
pd terrengtilpassing.

5. Flytebryggje og liknande anlegg i strandsona skal ikkje hindre ferdsel for dlmenta.

3.1.11) Kombinerte byggje- og anleggsformal

I samband med regulering av BKB omrdda mé fordeling av arealbruken avklarast, til domes
som eintydig arealbruk, maksimalt bruksareal for dei ulike formala areal, kva etasjar i bygg
som kan nyttast eller tidsavgrensa skilje mellom ulike formal.

Framlegg til arealbruk for kraftverk og vassforsyningsanlegg krev loyve etter anna lovverk
enn pbl., framlegg i arealdelen for BKB 12 legg ikkje bindingar eller forskotterer utfall av
handsaming etter anna lovverk.

Liabygda
BKB_0 (Stavseng): Kombinasjonsformal kontor, industri og lager. Vidarefering av formél
erverv, utan forretning.

BKB 1 (Ringset): Kombinasjonsformal fritidsbustad, uteopphaldsareal og fritid/turisme.
BKB 2 (Liabakken): Kombinasjonsformél fritidsbustad, uteopphaldsareal og fritid/turisme.
BKB_3 (Liagarden): Kombinasjonsformal forretning, lager, kontor og nering (erverv).

Det kan ikkje forast opp meir enn inntil 3 000 m*> BRA med forretningsareal for detaljhandel
for heile Liabygda.

BKB 5 (Liagarden): Kombinasjonsformél forretning, lager, kontor og naering

Det kan ikkje forast opp meir enn inntil 3 000 m*> BRA med forretningsareal for detaljhandel
for heile Liabygda.
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BKB_6 (Liagarden): Kombinasjonsformal parkering, offentleg eller privat tenesteyting.

BKB 7 (Ystehaugen): Bustad, uteopphaldsareal, fritid/turisme og hotell.
Det skal leggjast til rette for inntil 6 nye bustadtomter med tilstrekkeleg leikeareal.

Geiranger:

BKB_8-0 (Mgll): Kombinasjonsformal offentleg eller privat tenesteyting, naring.
Krav om at dyrka mark skal regulerast til landbruksferemal.

BKB_8-1 (Hole): Kombinasjonsformal fritidsbustad, fritid og turisme.

BKB_8-2 (Hestoyna) Kombinasjonsformél massedeponi/masseuttak.

Sunnylven:
BKB_9-1 (Tryggestad): Kombinasjonsformal massedeponi/masseuttak.

BKB_9-2 (Ringdalsédsen) Kombinasjonsformal bustad/fritidsbusetnad.

BKB_9-3 (Ljeen): Kombinasjonsformaél fritidsbustad, uteopphaldsareal og fritid/turisme.
BKB 9-4: (Tryggestad kraftverk): Kombinasjonsformal kraftverk og nering.

BKB 9-5: (Ringdal kraftverk): Kombinasjonsformal kraftverk og nering.

BKB_9-6 (Stadheim kraftverk): Kombinasjonsformal kraftverk og nering.

BKB_9-7 (Sunnylvsbygda): Kombinasjonsformaél bustad, fritidsbustad og uteopphaldsareal.
Det kan maksimalt ferast opp 10 bueiningar innanfor formalet.

Stranda:
BKB_10 (Ringstadmarka): Kombinasjon bustad, n@ring, offentleg eller privat tenesteyting.
Det er ikkje hove med nzring som forureinar med stay, lukt eller visuell stoy av uteareal.

BKB_11 (Ringstad): Kombinasjons bustad, uteopphaldsareal, offentleg eller privat
tenesteyting.

BKB 12 (Langedalen): Kombinasjonsformél teknisk infrastruktur (sneproduksjon) og
nedfart.

BKB_13 og 14 (S@tregjerda, ovanfor Storgjerdet byggefelt): Kombinasjonsformal
uteopphaldsareal, turdrag, fritidsbusetnad, fritids- og turismeformal.

3.2) Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
Jf. pbl. § 11-7 andre avsnitt nr. 2 og siste avsnitt

3.2.1) Viktige lenker i kommunikasjonssystemet

Nye vegtrasear synt i arealdelen til kommuneplanen er retningsgivande. Detaljert linjeforing
for hovud-, samle-, tilkomst-, tur-, gang- og sykkelvegar skal avklarast ved regulering. (pbl §
11-9 nr. 8)
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Avkayrsler fré fylkesvegar skal utformast i samsvar med den til ei kvar tid gjeldande
vegnormal og vurderast ut i frd rammeplan for avkeyrsler, utarbeidd av Statens vegvesen.

Innafor tidlegare KDP Hevsdalen skal som for hovudvegar opparbeidast som landbruksveg
klasse 3.

For avkeyrsler frd kommunal veg skal den til ei kvar tid gjeldande vegnormal vere
retningsgjevande.

Det skal leggjast til rette for kollektivtransport i alle tiltak og planar. Etablering av
haldeplassar skal skje i samrad med Stranda kommune, aktuell vegeigar og busselskap, og
vere 1 samsvar med Statens vegvesen si handbok N100 — Veg og gateutforming.

Nye utbyggingsomrade skal leggjast til rette for effektiv gang- og sykkelsambinding til
hovudnett.

Alle tiltak og planar skal fremje trafikktryggleik og gode gang- og sykkelsambindingar.
Det skal vurderast eigne ferdselsdrar i samband med regulering for mjuke trafikantar, men
ikkje nedvendigvis knytt til eksisterande vegar. Ved regulering skal sambindingsvegar
vurderast i og rundt planomradet.

V_1 - Veg frd Opplenskedalen til kommunegrense: Krav om KUVA for & utgreie
konsekvensar verdsarvomrédet.

V_7 - Veg til Roalden: Bruken av vegen skal avgrensast til drift og vedlikehald av
Paviljongen og skiheis.

BFR 5,6,7,8,9,10, 11 (BFR _12), BFT 2 og BFT 4 — fritidsbustad, fritids- og turistformal
Hevsdalen - krav om at alle nye utbyggingsomrade skal ha tilkomst til fv. 60 via regulerte

kryss.

SPA 1 Ornesvingen — rekkjefolgjekrav om detaljregulering for a sikre at vernet av vegen og
omrddet blir teke vare p4, at tiltaket er i samsvar med gjeldande vegnormalar, sikre universell
utforming og tilpassing til landskapet.

Skogsbilvegar
V_11til V_13 er lagt inn etter hovudplan for skogsbilvegar i Stranda kommune. Linjeforinga

er retningsgivande og skal gjelde som skogsbilveg. Dersom vegane berre skal nyttast til
skogbruksformal er det ikkje krav om detaljregulering. Skogsvegar skal byggjast i samsvar
med rettleiarane:

e Skogsdrift og veger i bratt terreng — en veileder i planlegging

e Skogsvegar og skredfare - rettleiar

e NVE rapport 9/2019 — fareindikatorar ved skogsvegbygging

3.2.2 Hamn
SHA 1 — Liabygda ferjekai
Formaélet skal tene til ferjedrift for fv. 650.

SHA 1-2 — Ovréneset
Framtidig hamn.
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Ankring 1 — Geiranger
Formalet skal nyttast til ankring av sterre skip. Installasjonar og anlegg 1 vassflata, 1
sjgvolumet og pa sjebotnen som kan vere til hinder for bruken, skal ikkje tillatast.

3.2.3) Parkeringsplassar (SPA_#)

Foremalet gjeld omrade for parkering. Avsett areal i kommuneplanen sin arealdel skal vere
offentleg parkeringsplassar. Innanfor formalet kan det forast opp toalett og utstyr til
renovasjon.

3.3) Gronstruktur

Jf. pbl. § 11-7 andre avsnitt nr. 3 og siste avsnitt

Foremalet gjeld omrade sett av til generell gronstruktur som til demes storre friomrade og
tursti- og loypesamanhengar, samband mot sterre naturomrade og viktige samanhengande
landskapsdrag og enkeltomréde.

Samanhengande grenstruktur skal bevarast. Ved utarbeiding av reguleringsplanar skal det
leggjast til rette og styrke samanhengande gronstrukturar (naturomréde, turdrag, friomrade,
parkar, aktivitetsomrade). Tilgang til utmark, sterre friomrade, kulturlandskap og strandsone
skal sikrast.

Framlegg om bruk av grenstrukturareal til andre foreméal krev utarbeiding av reguleringsplan,
og det mé liggje fore dokumenterte tungtvegande grunnar for omdisponering. Korridor
mellom busetnad og grentomrade skal oppretthaldast.

3.3.1 Friomrade (GF_#)

Statleg sikra friomrade er lagt inn som friomrdde med omsynssone friluftsliv, med eigarform
felles og formélsnamn GF_#.

Det kan ikkje gjerast tiltak innanfor desse omrada utan dialog med Fylkesmannen.

3.3.2 Naturomrade (GN_#)
Areal sett av for 4 sikre badekulpar (Hevsdalen) og leikeareal (Liabygda). Det kan opnast for
tiltak som stettar slik bruk for omrada.

3.3.3 Turveg

Ved ny tiltak og/eller forbetring av eksisterande turvegar skal det leggjast vekt pa
terrengtilpassing og minst mogleg natur inngrep. Det skal leggjast til rette for framkome for
flest moglege, med dekke som setter seg (knust grus).

Turvegar markert i plankartet kan opparbeidast som stiar, med breidd maksimalt 1 m.

Turveg TUR_7a (Korsbrekke — Aseneset) og TUR_8b (Ringdalsstolen — Instesatra) kan
opparbeidast som sykkelveg, med breidd maksimalt 1,5 m.

R: I grontomrade inngdr alle omrader avsett til friomrdde og frilufisomrdde i vedtekne
planar. Grontareal er ein kvalitet som ma ivaretakast og sikrast som fellesgode for kommunen
sine innbyggarar. Grontareal av betyding for allmenta skal derfor ikkje avhendast, ogsa sidan
dei er ein viktig del av kommunen si folkehelsesatsing. Omrdda skal som utgangspunkt ikkje
byggast ned, med mindre avbotande tiltak er eller vil bli sett i verk. Sikring av areal til
allmenta skal alltid vurderast.
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3.4) Landbruks-, natur- og friluftsferemal (LNF-omrade)
Jf. pbl. § 11-7 andre avsnitt nr. 5 og siste avsnitt

Det kan opnast for skilting av turvegar. All skilting skal skje i samrad med grunneigar og
godkjennast av kommunen. Rettleiaren Tilrettelegging av turveier, layper og stier skal
leggjast til grunn for planlegging, skilting, drift og vedlikehald av turvegar. For skilting av
turvegar skal rettleiaren Skiltmanual leggjast til grunn.

3.4.1) LNF-A—stadbunden nzring (pbl. § 11-7 nr. 5 bokstav a)

I desse omrada er det ikkje tillate med ny spreidd bustad-, nerings-, og fritidsbusetnad som
ikkje er knytt til stadbunden nering, jamfer pbl. § 11-7 nr. 5, bokstav a. I LNF formalet er det
deleforbod. Forbod gjeld ogsa plassering av mellombelse bygg, konstruksjonar og anlegg som
nemnt i pbl. § 20-1 forste ledd, bokstav j, som ikkje skal sta lenger enn 2 ménadar.

3.4.2 LNF -spreidd nering (LSN_#)

Innanfor formalet er det opna for fritids og turisme knytt til gardsdrifta. Det er deleforbod
innanfor formaélet. Det er opna for ei utbygging pa inntil 1 500 m> BRA for kvart av omréda.
Byggjehagde vert sett til maksimalt 9 m over gjennomsnittleg planert terreng. Material- og
fargebruk for konstruksjonar og anlegg skal tilpassast omgivnaden. I god tid fer det kan
gjerast seknadspliktige tiltak i grunnen skal kulturavdeling hjé fylkeskommunen varslast.

3.4.3 LNF- spreidd bustad (LSB Flydalen)

Foremalet gjeld spreidd bustadbygging som ikkje er knytt til landbruksnaering med
tilheyrande tekniske anlegg, garasje, uthus, vegar og parkering. Det kan forast opp inntil 5
bueiningar innanfor formalet.

Innanfor formalet er det opna for frittliggande smahusbusetnad (inntil tomannsbustadar) med
maksimal gesims 8,0 m gesimshogde, og maksimal meneheggde 9,0 m over gjennomsnittleg
terreng. Maksimal BY A vert sett til 120 m?, inklusiv biloppstilling pa bakkeniva. Krav om to
biloppstillingsplassar ber bueining. Det kan ferast opp mindre bygningar pa til saman 49 m?
BRA, som ikkje skal innehalde rom for varig opphald.

Saman med byggjesoknad skal det liggje fore malsett situasjonsplan som syner plassering av
alle tiltak (alle bygningar, parkering, vegareal, avkeyrsle m.m.), inklusiv uteopphaldsareal.

Maksimal tomtestorleik vert sett til 1,2 daa.

Areal og funksjonskrav til narleikeplass skal stettast, areal til leikeplass skal plasserast
sentralt i formalet.

Kommuneplanen gjev hgve til frideling av nye bustadtomter. Fradeling innanfor LSB krev
ikkje landbruksmynde si godkjenning.

For forste byggjesoknad kan handsamast skal sekjar avklare med fylkeskommunen si
kulturavdeling tilhgve til automatisk freda kulturminne.

3.4.4 Byggjegrense i strandsona for tiltak i landbruket

Jf.pbl. § 11-11 nr 4.

Naudsynte bygningar og anlegg knytt til landbruksverksemd kan oppferast i 100-metersbeltet
langs sjgen dersom bygning vert plassert i tilknyting til eksisterande tun/gardsanlegg. Unntak
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fra plassering 1 tilknyting til eksisterande tun/gardsanlegg kan gjerast for tiltak som er knytt til
bruk av sjeen.

3.4.5 Vernskog

Kommunen mé gjere nerare vurderingar av skogsdrifter for verknad pa kartlagt skredfare og
klimatiske konsekvensar innanfor areal som er sett av til vernskog for skogsdrift kan starte
opp, jamfer vernskog registrert i Statleg skredfarekartlegging for Stranda og registrering av
vernskog utfort av Fylkesmannen si landbruksavdeling.

3.4.6 LNF retningsliner

Det opnast for mindre tiltak pa bygd bustadeigedom. Med mindre tiltak pda bustadeigedom
meinast her blant anna frittstaande garasje, pabygg/ tilbygg/ endring av eksisterande
bustad/busetnad. Utnyttingsgrad av busetnaden sin storleik og omfang skal tilpassast
kringliggjande busetnad.

For oppbygging etter brann eller naturskade kan det gjevast layve for tilncerma tilsvarande
bygg som var lovleg oppfort.

Loyve til garasje pd egen tomt er tillate i samsvar med foresegn for garasje under kap.
Utbyggingsvolum, tomteutnytting over.

Unntak fra byggjeforbod i 100-metersbeltet langs sjo (pbl. §§ 1-8 og 11-11, nr. 2 0g 4.)
1 100-m beltet langs sjo kan eksisterande bygg gjenreisast etter brann og naturskade innan 5
ar.

Nye landbruksbygg som er nodvendig for neeringa, kan oppforast innanfor 100-m beltet langs
sjo i scerskilde tilfelle der det ikkje finst alternativ lokalisering pd eigedomen. Dette gjeld ogsa
andre nodvendige bygg, mindre anlegg og opplag for a oppretthalde det lokale landbruket,
fiske, fangst og ferdsel pa sjoen.

Oppforing av konstruksjonar og bygg skal vere i samsvar med TEK17.

1 god tid for det kan gjerast nye soknadspliktige tiltak i grunnen skal kulturavdeling hja
fylkeskommunen varslast.

I turomrade og ved badeplassar innanfor 100-m beltet langs sjo, kan det gjevast loyve til
tiltak for tilrettelegging for allmenn bruk og tilgjenge. (Til domes toalett, parkering mv.) For
det kan gjevast loyve skal det gjerast ei vurdering av tryggleik for naturfare.

For handsaming av overskotsmassar skal rettleiar for god handtering av reine
overskotsmasser fra Norsk Landbruksrddgjeving nyttast.

3.5) Bruk og vern av sjo og vassdrag

Jf. pbl. §§ 11-72. avsnitt nr. 6, siste avsnitt og 11-11

Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av strandsonen langs sjoen ligg som
grunnlag for vurdering av utbygging i delar av strandsona.

For det vert foreteke inngrep i sjobotnen, skal plan eller tiltak leggjast fram for Bergens
Sjefartsmuseum for uttale, jamfor kml. § 14.

Det kan gjevast layve til & leggje leidningar/reyr pa sjebotnen innanfor formala.
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Alle tiltak/bygge-/anleggsarbeid i sjo krev behandling etter havne og farevannsloven, i tillegg
til pbl, uavhengig planstatus. Bade Kystverket og kommunen er forvaltningsmynde og har
ansvar 1 samband med sjo og sjonere tiltak.

I vassoyla og pa sjebotnen i alle andre omrade for kombinert bruk i sjo kan akvakulturanlegg
strekke forteyingar og forankringar under foresetnad av at desse har tilstrekkeleg djupne, er
utan beyemarkering, og ikkje er til hinder eller fortrenging for fiskeaktivitet, skipsfart, ferdsel
pa sjo og ferdsel langs strandsona.

3.5.1) Farleier

Det skal ikkje leggjast installasjonar eller andre hindringar i farleiene ned til -25 m LAT
(referanse sjokartnull). I desse omrada kan tiltak berre skje etter/i samsvar med forskrift av
30. november 2009 nr. 1477 (forskrift om farleder).

3.5.2) Ankringsomride

Qygardsvika

Tiltak skal unngdast i omrada, eller plasserast slik at dei ikkje blir til hinder eller fare for bruk
av anker i omradet.

3.5.3) Natur-, ferdsel-, fiske- og friluftsliv (NFFF — omrade)

Desse omrada er sett av til natur-, ferdsel-, fiske- og friluftsliv bruk. Akvakulturanlegg kan
ikkje etablerast innanfor formalet. I NFFF-omridde som grensar til omréde for akvakultur kan
forankring av akvakulturanlegg strekke seg inn i sone for NFFF, under foresetnad av at
forankringa har tilstrekkeleg djupne, ligg -25 m LAT (referanse sjokartnull), er utan
beyemarkering eller anna som kan vere til hinder for ferdsel.

3.5.4) Natur-, ferdsel-, fiske-, friluftsliv og akvakultur (NFFFA — omrade)
Desse omrada er sett av til natur-, ferdsel-, fiske-, friluftsliv og akvakultur.

3.5.5) Natur-, ferdsel- og fiske (NFF-omrade)
Desse omrada er sett av til natur-, ferdsel- og fiske.
Innanfor NFF-omréde er det registrerte areal for fiske med passive reiskap.

3.5.6) Smabathamn

e For ny sméabathamn og vesentleg utviding av eksisterande smébathamner skal det
utarbeidast reguleringsplan. Loysing for molo med planlagd hegde vist pd
fyllingstopp.

e Tiltak i sje, som til demes molo med steinmassar og vesentleg utdjuping i sjo og/eller
vesentleg inngrep pa land, er ikkje tillate utan at omradet inngér i reguleringsplan.
Vedlikehaldsmudring i eksisterande anlegg kan tillatast.

o Utfylling i sje/sjebotn med visning av berekna fyllingsfot pé sjebotnen.

e For mudring kan skje skal sjebotnen undersekjast med omsyn til miljegifter.

e Det kan tillatast flytebryggje og belgjedempande tiltak i sjedelen av foremélsomradet
etter seknad.

e Tilkomstveg med parkeringsplassar og servicebygg kan tillatast pa landelen av
foremalsomradet.

e Det skal leggjast stor vekt pa miljokvalitetar ved utforming av molo og landareal mot
hamnebassenget.

e Det skal utarbeidast situasjonsplan for smabathamner med tilhoyrande anlegg for det
kan bli gjeve layve til utbygging. Situasjonsplanen skal syne:

o Laysing for molo
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O O OO0 O OO0 OO0 OO 0 OO0

Landfeste

Utfylling 1 sje/sjebotn

Tilkomst

Parkeringsareal, oppstillingsplassar
Eventuelle servicebygg

Lyssetting av anlegget

Murar

Koter, for og etter tiltak

Handtering av avfall med oppsamling av botnstoff etter spyling/béatpuss
VA — leidningsnett med tilhoyrande utstyr
Naust

3.5.7) Elver/vassdrag

Byggjegrense mot elver og bekkar er sett til minst 20 m fra elv/bekkekant for elvar med
nedbersfelt mindre enn 20 km?. For sterre vassdrag med nedbersfelt storre enn 20 km? er det
sett byggjegrense pa 75 m. Det er ikkje hove til tiltak etter pbl. § 1-6 innanfor byggjegrense.

Anna byggjegrense kan nyttast etter vurdering av omsyn til vassressurslova og tryggleik mot
flaum i samsvar med TEK17 § 7-2.
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4) Omsynssoner

4.1) Fare-, sikrings- og staysone

Jf.pbl.§11-8a

4.1.1) Sikringssone (H_100)

Nedslagsfelt drikkevatn - omsynssone H 110 #

Innanfor omsynssoner som i plankartet er synt som sikringssone H 110 #, er det ikkje tillate
med noko form for tiltak som kan forringe vasskvaliteten, jf. pbl. § 1-6.

4.1.2) Steysoner (H_200)
Retningsline for behandling av stey i arealplanlegging T-1442/2016, med tilhoyrande rettleiar
M-128, skal leggjast til grunn for all arealplanlegging og utbygging.

Stey - raud sone, jamfor rundskriv T-1442 - omsynssone H 210 #
Innanfor omsynssone H 210 _# er det ikkje tillate & fore opp ny steyfelsam busetnad.

Stey - gul sone, jamfor rundskriv T-1442 - omsynssone H 220 #

Innanfor omsynssone H 220 # skal det i samband med omréde- og/eller
detaljregulering/tiltak gjennomferast steykartlegging/vurdering av fagkyndig. Gul sone er
vurderingssone, busetnad med stoyfolsam bruk kan ferast opp dersom det med avbetande
tiltak er mogleg & stette krav til stay. Steytilheva skal avklarast s tidleg som mogleg i
planprosessen/tiltak ved at det blir utarbeidd ei stayfagleg utgreiing der stoyniva vert talfesta i
tabell/punkt i kart for representative hagder. Stoytiltak som gar fram av steyutgreiinga skal
innarbeidast i plankart og feresegner. Det ma vere gjennomfert avbetande tiltak innanfor gul
sone for det blir gjeve mellombels bruksleyve eller ferdigattest for stoyfolsam busetnad.

4.1.3) Faresone (H 300)

Ras- og skredfare — omsynssone H 310 _#

H310 _0: Omsynssona viser fare for flodbelgje som sekundaer verknad av fjellskred og har
storre arleg sannsyn enn 1/1000. Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i
tryggleiksklasse S2 og S3 (jf. byggteknisk forskrift § 7-3) for det er gjennomfort sikringstiltak
slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nddd eller tiltaka er avklara etter byggteknisk forskrift § 7-4
gjiennom omraderegulering etter pbl § 12-2.

H310 1: Omsynssona viser fare for flodbelgje som sekundar verknad av fjellskred og har
storre arleg sannsyn enn 1/5000. Innanfor omsynssona er det forbod mot tiltak i
tryggleiksklasse S3 (jf. byggteknisk forskrift § 7-3) for tiltaka er avklara etter byggteknisk
forskrift § 7-4.

H310 2: Omsynssona viser potensiell skredfare med grunnlag i1 aktsemdskart for Sneskred og
steinsprang (NGI), Jord- og flaumskred, Steinsprang og Sneskred. I samband med regulering
ma4 reell skredfare avklarast i samsvar med krav til tryggleik fastsett i byggteknisk forskrift §
7-3.

H310 S1: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har storre arleg sannsyn enn 1/100.
Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S1, S2 og S3 (jf.
byggteknisk forskrift § 7-3) for det er gjennomfert sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik
vert nddd. Tilstrekkeleg tryggleik ma dokumenterast av fagkyndige.
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H310_S2: Skredfaren innanfor desse omsynssonene har storre arleg sannsyn enn 1/1000.
Innanfor omsynssonene er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S2 og S3 (jf. byggteknisk
forskrift § 7-3) for det er gjennomfert sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nddd.
Tilstrekkeleg tryggleik ma dokumenterast av fagkyndige.

H310_S3: Skredfaren innanfor denne omsynssona har sterre arleg sannsyn enn 1/5000.
Innanfor omsynssona er det forbod mot tiltak i tryggleiksklasse S3 (jf. byggteknisk forskrift §
7-3) for det er gjennomfoert sikringstiltak slik at tilstrekkeleg tryggleik vert nadd.
Tilstrekkeleg tryggleik m& dokumenterast av fagkyndige.

Hogspenningsanlegg — omsynssone H 370 #

For omsynssone H 370 # ma bygningar bli etablert med avstand til kraftleidning slik at krav
etter regelverk under el-tilsynsloven blir overhalde. (LOV-2009-06-19-103) LOV-1929-05-
24-4 og forvalta av Direktoratet for samfunnstryggleik og beredskap). Det skal ikkje byggjast
bustadar, barnehagar eller skular innanfor omsynssona. Dersom det er usikkert om slike tiltak
kjem innanfor magnetfeltniva over 0,4 uT, skal det gjennomforast utgreiingar som skal gje
grunnlag for & vurdere avbetande tiltak.

4.2) Infrastruktursone
Jf- pbl. § 11-8 tredje avsnitt bokstav b) og retningslinje for omsynssone H_400

4.2.1) Krav som gjeld infrastruktur
Sone pa 35 m fra senterline i tunnel og 35 m hegde over tunneltaket der det ikkje kan
gjennomforast tiltak fer tiltaket er avklart med vegeigar.

4.3) Sone med szrlege omsyn
Jf. pbl. § 11-8 tredje avsnitt bokstav c) og retningslinje for omsynssone H_500

4.3.1) Hovudomsyn omsyn landbruk — H 510 # og omsyn kulturlandskap — H 550 #

o [ sonene skal omsyn til jordvern, matproduksjon og landskap til leggjast stor vekt ved
sporsmdl knytt til arealbruken, byggje- og anleggstiltak.

e Dyrka jord som kan drivast pa ordincer mdte (maskinelt eller beitebruk) skal etter
jordlova sin intensjon haldast i hevd, og ikkje byggjast ned.

o [ sone med scerleg omsyn til kulturlandskap ma ikkje kulturminne som steingardar,
rydningsroyser, steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle. Det md ikkje utforast
planering, graving eller fylling som endrar landskapskarakteren eller i nemnande
grad terrengprofilen. Kommunen kan krevje at desse vert halde ved like eller satt i
stand.

o Ved endring av bygningar og konstruksjonar eller ny bygging i soner med scerleg
omsyn til kulturlandskap bor byggjeskikken vere i trad med den tradisjonelle for
omradet. Slike saker skal sendast til uttale til fylkeskommunen i More og Romsdal.

4.3.2) Hovudomsyn friluftsliv H 530 #, omsyn landskap H 550 #
o [ sonene skal omsyn til frilufisliv, landskap og naturmiljo til leggjast stor vekt ved
sporsmdl knytt til arealbruken, byggje- og anleggstiltak.
o [ sone med scerleg omsyn til frilufisliv og landskap ma ikkje kulturminne som
steingardar, rydningsroyser, steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle. Det md
ikkje utforast planering, graving eller fylling som endrar landskapskarakteren eller i
nemnande grad terrengprofilen.
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e FEksisterande hytter, naust og uthus bor haldast ved like, utan vesentleg endring i
materialbruk, fargeval eller storleik. Bruk, tilkomst og tekniske loysingar bor
underordne seg omsyna som ligg til grunn for soneformdlet.

o Tiltak som bryt opp omrddet, privatiserer/hindrar tilgjenge eller bruk til
[riluftsforemal skal unngdast.

o Byggjetiltak innanfor sona skal dokumentere scerlege omsyn til allment friluftsliv i
strandsona og i sjo.

4.3.3) Omsyn landskap H 550 KULA
Sona femnar om delomrdde novd - verdsarvomrddet i Geirangerfjordomrddet — Vestnorsk
fjordlandskap, eit natur- og kulturlandskap med nasjonal og internasjonal verdi.
Omsynssona tilsvarar kjerneomrddet for verdsarv som er definert i verdsarvdokumentet.
Foremalet med omsynssona er d sikre verdsarvverdiane og neerverknaden av dei. Innanfor
kjerneomrddet er det ikkje tillate med tiltak som reduserer eller svekker verdsarvverdiane.
o Det skal ikkje giennomforast utbyggingstiltak som kan verke skjemmande pad
landskapet.
o Kulturlandskapet bor sokjast oppretthalde gjennom skjotsel og beite
o Krav om HIA/KUVA for tiltak/planar som kan kome i konflikt/paverke
verdsarvverdiane
o Rettleiarane miljokonsekvensutgreiing og konsekvensutgreiingar for
verdenskulturarvomrdder skal leggjast til grunn for HIA/KUVA.

4.3.4) Bevaring naturmiljg — H560 1 - 3 marin
e [ sonene skal omsyn til gyteomrdde leggjast stor vekt ved sporsmal knytt til arealbruk,
byggje- og anleggstiltak. Vilkar for eventuell giennomforing av tiltak etter pbl. at
tiltaket ikkje trugar eller skadar verdien av lokaliteten.

4.3.5 Bevaring naturmiljo — H 560 101 - 103 verna vassdrag
Dei ulike omrdda av verna vassdrag blir delt inn i forvaltningsklasser, jamfor kapittel om
verna vassdrag i planomtalen.
o H 560 1o0g H560 2: Loyve til byggje- og anleggtiltak i vassdragsbelte dersom
tiltaket inngdr i reguleringsplan.
o H 560 3: Ikkje loyve til byggje- eller anleggstiltak i vassdragsbeltet.

4.3.6) Bevaring kulturmiljg — H_ 570, omsyn landskap H 550

o [ sonene skal bevaring av kulturmiljo, friluftsliv, landskap og naturmiljo til leggjast
stor vekt ved sparsmadl knytt til arealbruken, byggje- og anleggstiltak.

o [ sone med scerleg omsyn til kulturmiljo md ikkje kulturminne som steingardar,
rydningsroyser, steinsette bekkefar o.a. fjernast eller forfalle. Kommunen kan krevje at
desse vert vedlikehalde eller satt i stand. Det md ikkje utforast planering, graving eller
lling.

o FEksisterande bygg bor haldast ved like, utan vesentleg endring i materialbruk,
fargeval eller storleik. Bruk, tilkomst og tekniske loysingar bor underordne seg
omsyna som ligg til grunn for soneformdlet.

o Soner kring automatisk freda kulturminne er i utgangspunktet d sja pd som
sikringsareal kring kulturminnet. Det md her ikkje gjerast anleggtiltak eller andre
tiltak som kan svekkje verdien av kulturminnet. Den naturlege vegetasjonen md takast
vare pd. Vilkar for godkjenning av tiltak vil m.a. vere at plan for dette er lagt fram for
kulturminnestyresmaka for uttale og avgjerd etter kml.
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o  Omrdde kring automatisk freda kulturminne har potensial for funn og det er viktig d
oppretthalde den visuelle opplevinga av landskapet som grunnlag for kunnskap og
oppleving. Det skal forast streng dispensasjonspraksis og alle tiltak skal sendast
regional kulturminnestyremakt for vurdering.

o Sone med scerlege omsyn til den Trondhjemske postveg som eit kulturminne av
nasjonal verdi: Ved restaurering og tilrettelegging av vegen samt tiltak i omrddet
rundt, skal om-synet til vern vere avgjerande for om tiltak kan gjennomforast. Dersom
det vert opna for tiltak, skal det leggast vekt pa antikvariske retningslinjer i utforming
og materialbruk ved restaurering.

4.4) Bandleggingssone
Jf. pbl. § 11-8 d og omsynssone (700)

4.4.1) Omrade bandlagde etter naturvernlova — H_ 720
Til dei ulike verneomrada er det forskrift som ligg i lovdata. Dei ulike verneomrada er:

H 720 1 Presten naturreservat

H 720 2 Korsbrekke naturreservat

H 720 3 Hyskjet naturreservat

H 720 4 Geiranger—Herdalen landskapsvernomrade

Naturmangfaldlova gjev heimel for & verne utvalde naturtypar, jf. naturmangfaldlova § 4.

Utvalde naturtypar
e Omsynssone for bevaring av naturmilje syner utvalde naturtypar; sldttemark med
verdi A (sveart viktig) og B (viktig). Desse omrada er difor omfatta av forskrift om
utvalgte naturtyper etter naturmangfaldloven. Omradet mé forvaltast og skjettast slik
at karakter og omfang av naturtypen blir oppretthalden eller forbetra, jamfor metodar i
DN —rapport 6-2009 Handlingsplan for slattemark, eventuelt seinare handlingsplan.

4.4.2) Omrade bandlagde etter kulturminnelova — H_730 #

Automatisk freda kulturminne og vedtaksfreda kulturminne er bandlagt etter kulturminnelova
og synt med omsynssone for automatisk freda kulturminne, jf. kulturminneloven (kml.)§§ 4
og 6. Det er ikkje tillate a setje 1 gang tiltak som kan skade, oydeleggje, grave ut, flytte,
forandre, dekkje til, skjule eller pa annan méte utilberleg skjemme kulturminna innanfor desse
omrdda, utan leyve til inngrep fra kulturminnemynde, jamfor kml. §§ 3 og 8. Den naturlege
vegetasjonen mé takast vare pa.

Vedtaksfreda kulturminne er Mell-tunet innanfor verdsarvomrédet, badeanlegg pa Hellesylt
og reykjestove pa Hauge.

Automatisk freda kulturminne som ligg i omrdde for utbyggingsomrade (bygg og anlegg,
samferdsel og teknisk infrastruktur) skal, med tilstrekkeleg vernesone, jamfor kml. § 6,
bevarast gjennom bruk av omsynssone i kombinasjon med grentomréde/friomrade eller
liknande i framtidig omrade-/detaljregulering. Eventuelle dispensasjonar vert avgjort av
Riksantikvaren.

Retningsline til H730 20 — mellomalderkyrkjegarden pd Slogstad, som ligg innanfor
omradeplan Stranda sentrum, som skal gjelde for arealdelen:

Innanfor mellomalderkyrkjegarden er gravlegging berre tillate i gravfelt som har vore i
kontinuerleg bruk etter 1945. Gravfelt som ikkje har veert i bruk etter 1945 skal ikkje
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brukast til gravlegging eller andre tiltak som medforer inngrep i grunnen. Inngrep i
grunnen eller andre tiltak som kan virke inn pd det automatisk freda kulturminnet er ikkje
tillate utan etter dispensasjon fra kulturminnelova. Eventuell soknad om loyve til inngrep
skal sendast rette antikvariske myndigheit, More og Romsdal fylkeskommune, i god tid for
arbeidet er planlagd satt i gang. Kostnad er knytt til nodvendige undersokingar og
eventuelle arkeologiske utgravingar vert belasta tiltakshavar.

4.4.3) Omrade bandlagt etter anna lov — H_740
Areal bandlagt etter energilova med forskrifter for hegspentliner. Det er ikkje hove til &
oppfoering av konstruksjonar og anlegg utan loyve fra linjeeigar innanfor sona.

4.5) Vidareforing av reguleringsplan

Jf. pbl. § 11-8 tredje avsnitt bokstav f og omsynssone 900

Omréde der gjeldande reguleringsplan framleis skal gjelde er synt med sone med skravur og
planidentitet for reguleringsplanen. I desse sonene har reguleringsplanen rettsverknad
framfore kommuneplanen sin arealdel. Tiltak innanfor desse omréada skal felgje gjeldande
foresegner. Reguleringsplanar som gjeld framfere arealdelen:

Planident Plannamn Vedteken

2002002 Ringstadkrysset 13.11.2020
2002003 Dalsnibba 28.05.2003
2008001 Fossevandring Geiranger 28.05.2008
2008002 Otto 12.11.2008
2009002 FV 60 Sve — Roadset 17.12.2009
2010003 Moll 24.03.2010
2010005 H65 og H71 24.06.2010
2010006 H73 24.06.2010
2010010 Korsbakken 16.02.2011
2010011 Hevsdalen sentrum 10.05.2010
2011001 Stranda sentrum ny 09.11.2011
2011002 Hellesylt sentrum ny 02.09.2015
2011003 Kopane 16.02.2011
2011004 H34 og H43 30.03.2011
2011005 Camping Hevsdalen 14.03.2012
2011007 H59 09.11.2011
2011008 Overvoll 11.05.2011
2011009 UH5 17.04.2013
2011010 Rayr — Heldal 05.10.2011
2011011 Vike ny 18.11.2011
2011012 Ringstadsaterkrysset 12.09.2012
2011015 Blaadalen H37 02.09.2015
2011017 Opshaugvik 14.12.2017
2013002 Andersgrenda 17.04.2013
2013004 UH6 ny 20.09.2013
2013006 Norsk Fjordsenter 14.06.2015
2014001 Detaljreg- Remabygget 02.04.2014
2014003 Reg. endring del av Svemorka 13.05.2014
2015001 Nytt kryss Fursetreset 16.12.2015
2015002 Kopane 2 25.06.2015
2016001 UHS nord 26.01.2016
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2016002a
2016003
2016004
2011017
2012001
2017001
2017002
2017003
2017004
2018001
2018003
2018004
2018008
2018009
2018010
2019001
2019007
2019018
2019009
2019013
2020002
2020008

Korsmyra — Indreeide
UH7

UHS8

Opshaugvik

Liabygda gjestehus
Omradeplan Geiranger
Langeland — Tryggestad
Opshaug

Ottogrenda hytteomrade
Grilstad

Skytebane Stavseng
Svemorka nord

Del av Odegardsvegen og Langlovegen

H22 (Fursetreset)
121-52, Geiranger
Svingen eigedom
Langeylia hyttefelt
Hellesylt Turistsenter
Reset, del av gbnr. 46/47
Deonheimgrenda

25.05.2016
22.06.2016
16.11.2016
14.12.2017
23.01.2013
01.07.2020
01.03.2017
14.02.2018
21.06.2017
21.06.2018
14.02.2018
19.03.2018
29.08.2018
14.12.2018
31.10.2018
10.04.2019
26.02.2020
28.08.2019
13.11.2019
26.06.2019

Ringstadsatra hyttegrend omrade 1 og2  18.12.2019

Stranda feriesenter

29.01.2020

4.5.1) Reguleringsplanar under arbeid - retningsline

Kommuneplanen sin arealdel skal ikkje leggje foringar for reguleringsplanar under arbeid

som har vore pa offentleg ettersyn for vedtak av arealdelen.

5) Bestemmelsesomrade
BO 2 (Ringstad): Innanfor bestemmelsesomradet kan det ikkje forast opp bygg eller gjerast
tiltak som hindrar driving av tunnel. Nar tunnel er ferdig bygd ut/eller reguleringsplan (planid
2002002) er oppheva kan omradet byggjast ut i samsvar med arealformalet. Dersom det er
bygd tunnel, skal eventuell utbygging avklarast med vegeigar i god tid for utfering av tiltak.

Foresegner og retningslinjer
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ENERGIATTEST

Adresse Bygdavegen 107
Postnummer 6200

Sted STRANDA
Kommunenavn Stranda
Gardsnummer 21
Bruksnummer 12

Seksjonsnummer —
Andelsnummer =
Festenummer —
Bygningsnummer 180076050
Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer

Energiattest-2025-200345

Dato 09.12.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar 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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.

Energieffektiv

JLLELLEL
® m

Energikarakter

Hoy andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grann farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens r@d farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

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



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og malt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt
dersom:

Gode energivaner

Ved & folge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

- deler av boligen ikke er i bruk,

- feerre personer enn det som regnes som normalt
bruker boligen, eller

- den ikke brukes hele aret.

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
pa boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

Noen av tiltakene kan i tillegg veere sveert Isnnsomme.
Tiltakene bar spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

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

- Randsoneisolering av etasjeskillere
- Bruk varmtvann fornuftig

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bagr
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere.
Eventuell gjennomfering av tiltak ma skje i samsvar

- Sla el.apparater helt av
- Etterisolering av yttervegg

med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



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.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Fritidsbolig
Byggear 1935
Bygningsmateriale: Tre

BRA: 79

Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Ved

Ventilasjon Naturlig ventilasjon

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/.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved & ga inn p4 www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa 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 pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPitkteretiienjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne p& www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.




Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Randsoneisolering av etasjeskillere

Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved & isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsgke &
tette vindsperra nederst pa utsiden av veggen.

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg

Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens Igsning. For & sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetspraving.

Tiltak 3: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 4: Termografering og tetthetspreving

Bygningens lufttetthet kan males ved hjelp av metode for tetthetsmaling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan ogsa benyttes for a kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
ma utfgres av fagfolk.

Tiltak 5: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Brukertiltak

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For a finne ut om du begr bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebatte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 7: Sla el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og mé derfor slas helt av.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto st@rre grunn til 8 dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av dagnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Tiltak utenders

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepaerer.
Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/market. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For snasmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snasmelteanlegget bade er temperatur- og
nedbgrsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 10: Felg med pa energibruken i boligen

Gjor det til en vane a falge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.



Tiltak 11: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjgkkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjgl - og frys skal avrimes ved behov for & hindre unedvendig energibruk og for hgy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stav pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i a veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glatt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av guly, tak og vegger.

Tiltak 14: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepzerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 15: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen far bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak utendors

Tiltak 16: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mgarket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 17: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepaerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glgdelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glgdelamper.

Tiltak 18: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak 19: Termostat- og nedbgrsstyring av sngsmelteanlegg

Sngsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbgrsstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefeler i bakken,
med temperatur - og fuktfaler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak pa sanitaranlegg

Tiltak 20: Isolere varmtvannsror
Uisolerte varmtvannsrer isoleres for & redusere varmetapet.

Tiltak pa elektriske anlegg

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bar det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Forbrukerinformasjon:

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Her er kortversjonen av det du ma vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)

fra 1. januar 2022.

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

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge.

Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

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

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

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra
selger. Selger ma fremdeles opplyse om alle kjente
forhold ved boligen, og opplysningene skal veere
korrekte. | tillegg bgr selger innhente en ny type
tilstandsrapport som vil gi kigper mer og bedre
opplysninger om boligen.

Fra 1. januar 2022 gjelder ogsa en helt ny forskrift

til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne

setter strenge krav til bade innholdet i og utfgrelse
av tilstandsrapporter.

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

Det er i bade selgers og kjgpers interesse at

bolighandelen er sa trygg som mulig. Kjgper ma
fa vite hva han kjgper, og selger ma kunne legge
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant.

Hovedpunkter og rad om de nye reglene:

B Selger anbefales a fa laget en tilstandsrapport
som oppfyller kravene i forskriften
om tilstandsrapporter — en «godkjent
tilstandsrapport»

B Det som er tydelig beskrevet i en slik
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir
kjgpers ansvar. Dette gjelder selv om kjgper ikke
har lest dokumentene. Kjgpere ma derfor lese
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

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

B Kjgper ma selv dekke tap og kostnader opp
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel
(egenrisiko) for kjgper der selger er ansvarlig.
Denne belgpsgrensen far altsa bare betydning
for utmaling av prisavslag eller erstatning
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det
som fglger av avtalen.

Hva ma du passe pa som selger og kjgper? Les mer pa neste side!

I .
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Hva ma du passe pa som selger?

Gi god og riktig informasjon!

Sgrge for 8 dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

Fylle ut egenerkleeringen etter beste evne.
Egenerklaeringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersgkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
@gnsker det.

Feil eller mangelfull utfylling av egenerkleeringen
kan medfgre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for a sjekke at det ikke er feil eller
misforstaelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig sprak!

Hvis du er usikker pa om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bgr du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige —
fgr informasjonen blir publisert!

Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjgper vil klage til deg etter salget. Spgr hvis du
lurer pa noe - fgr informasjonen blir publisert!

Den viktige tilstandsrapporten

Hva ma du passe pa som kjoper?

B Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers

beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerklzering ngye.

Du kan ikke klage pa forhold som du har
fatt opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller pa andre mater.

Se pa tilstandsgrad og anslatt utbedringskostnad
for & danne deg et bilde av hva du ma regne med
av kostnader og eventuelle arbeider pa boligen
fremover. Husk at en anslatt kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk ogsa at anslatt
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel a bytte fra gulvbelegg til parkett eller
a etterisolere for bedre energibesparelse.

Husk: A kjgpe en brukt bolig er ikke det samme
som a kjgpe en ny bolig. Gjgr en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. | en eldre bolig, kan
det veere avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage pa til selger.

En tilstandsrapport beskriver
boligens tilstand samt

skader eller avvik som den
bygningssakkyndige har funnet
ved sin undersgkelse. Den
bygningssakkyndige vurderer

boligen ut fra hva som kan
forventes av en bygning pa
samme alder og type. Vurderingen
gjgres i hovedsak opp mot
hvordan det var vanlig a bygge og
de reglene som gjaldt da boligen

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om

tilstandsrapport.

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en

tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som
garasje og andre frittstdende bygninger, stgttemurer, etasjeskiller og utvendige

trapper.

ble oppfa@rt. Forhold som er
vanlige for bygningens alder, slik
som slitasje og forringelse etter
normal bruk, vil sjelden vaere noe
du som kjgper kan klage pa.

Vite mer?
Les her!

Huseierne.no/boligsal

Norsktakst.no
NEFno
Forbrukerradet.no

EiendomNorge.no

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med
i tilstandsrapporten. Slik far du formidlet relevant informasjon til kjgper pa en trygg
mate. Det gir deg som selger lavere risiko for 8 motta klage og krav fra kjgper.

NB: Dersom du tror boligen din fgrst vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon
om trygg bolighandel
versjon 1, november 2021
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OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH®@R TIL EEENDOMMEN

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

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

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

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

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

Dersom det er noe i nedenstaende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

BYGDAVEGEN 107



7. KIOKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kjgkkengy.

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng,
lamellgardiner og liftgardiner medfglger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights
samt utelys og hagebelysning medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt fglger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspzerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfglger uavhengig av hvor laderen er
montert.

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 8 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus

e.l. med hengelas, skal Ias og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.

BYGDAVEGEN 107
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A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste

deg bade tid og penger.

- Unnga bekymring og stress
— Spar verdifull tid
— Fa advokatkostnadene dekket

Med var boligkjeperforsikring er du i trygge hender

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har
kjept. Forsikringen gir deg tilgang pa hjelp fra advokater,
saksbehandlere og jurister som er spesialiserte pa
eiendomskjop. De star klare til a hjelpe deg i fem ar etter
overtagelse - uten at du trenger a bekymre deg for egne
og eventuelle idemte saksomkostninger.

Fa hjelpen du trenger!

— Nar: Du kjaper forsikringen nar du kjgper en brukt
bolig. Da gjelder avhendingsloven.

— Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved
kontraktsmate.

— Hvordan: Krysses av i kjgpekontrakten.
Forsikringsbevis og vilkar sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Soderberg & Partners og
er plassert hos Gar-Bo Forsakring AB.
*Det tas forbehold om pris- og vilkarsendringer.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom: kr 8 900
Sek.sjonefrt eiendom/ kr 11900
aksjebolig:

Enebolig/fritid/tomt: kr17 900

e
[0

soderbergpartners.no/eiendom



Forbrukerinformasjon

om budgivning

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsa en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFORING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 forste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frar&de budgiver a stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pa foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pa
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.

@ :mmm-ﬂlrﬁ:rbund
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

4. Nér en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngatt en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (sakalte
«motbudy), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

i

i3l advokatfareningsn
EIENDOM MORGE
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BUD PA HJEMMET

Oppdragsnummer: 2-0235/25
Adresse: Bygdavegen 107, 6200 STRANDA, gnr. 21, bnr. 12 i
Stranda kommune.

Salgsoppgavedato: 107122025

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

Gir herved bindende bud pa overnevnte eiendom pa kr:

Kontaktperson:  Topias Skodje
TIf: 47607840
Epost: tskodje@notar.no

Navn pa budgiver:

Fgdselsnummer:

Adresse:

Postnummer./Sted:

Telefon, privat:

Telefon, arbeid:

E-mail:

kroner:

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg

Eventuelle forbehold/andre betingelser:

(Med blokkbokstaver)

@nsket overtakelsestidspunkt:

FINANSIERING

Langiver:

Kontaktperson:

Bank:

Budet gjelder til og med den: kl:

(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver
ikke har angitt annen akseptfrist)

TIf:

Egenkapital kr:

Salg av eiendom, adr.:

D Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Undertegnede bekrefter med dette & ha lest salgsoppgaven med tilhgrende vedlegg. Undertegnende er kjent med
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgar av salgsoppgave.
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkar.

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASION

Sted/dato:

Budgivers underskrift:

LEGITIMASIJON






