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Storgata 30
Åndalsnes‑ Vangen, kombinert næring‑og  

boligeiendom med meget god eksponering!  

Gangavstand til sentrum.

Notar v/ Frank Fylling har nå på vegne av kunde kombinert bolig/ 

næringseiendom med sentral og attraktiv beliggenhet i Åndalsnes  

sentrum. Tomten er i hovedsak regulert til forretning, kombinert bolig/ 

forretning og parkering. Eiendommen er påbygd og utvidet ved flere  

anledninger, har tidligere vært Rema1000‑butikk. Bygningsmassen består  

av næringsdel med enkel tilkomst og gode parkeringsmuligheter, lager/ 

lasterampe, kjeller/ lager, samt boligdel fordelt over to etasjer. 

Totalt næringsareal er 697 kvm BRA, bolig 148kvm BRA og carport 23 kvm  

BRA. Tidligere Åndalsnes kino som ligger vegg i vegg mot vest er ikke en  

del av dette salget. Eiendommen er i dag utleid til to ulike leietakere med 3  

mnd oppsigelse, leieinntekter pr dd er ca 29.000,‑ Eiendommen selges med  

leieforhold.

Salget gjelder ikke gamle kinobygget. 

Adresse	 Storgata 30

	 6300 ÅNDALSNES

Prisantydning	 Kr 6 500 000,‑

Totalpris	 Kr 6 500 000,‑

BRA‑i/ BRA Total	 868/ 868 m²

Eierform	 Eiet

Boligtype	 Butikk/ Handel

Byggeår	 1999

Etasje	 3
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Budgivning	 189

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

Salgsgaranti:

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

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

trygghet.Live budgivining:

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

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

“ 
Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Stue

Stue
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Stue

Stue
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Stue

Stue
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Kjøkken

Stue
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Bad

Gang
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Soverom

Soverom
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Bad
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Veranda

Veranda



STORGATA 3016

Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Kombinert næring‑og boligeiendom på Vangen ‑ Åndalsnes. Meget god eksponering mot R64‑ sentrumsnær  

beliggenhet.

ADKOMST

Tilkomst direkte fra Storgata, Ringgata eller Vangsvegen.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Storgata 30, 6300 ÅNDALSNES

OPPDRAGSNUMMER 

15‑0103/ 26

SELGER 

Storgata 30 AS

Odd Steinar Vangen

Ellen Karin Vangen

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 27, bruksnummer 159, , ideell andel 1/ 1. 

Gårdsnummer 27, bruksnummer 304, , ideell andel 1/ 1. 

Gårdsnummer 26, bruksnummer 265, , ideell andel 1/ 1. 

 i Rauma kommune.

EIEFORM 

Eiet

BOLIGTYPE 

Butikk/ Handel

ENERGIKLASSE

Ikke angitt 

TOMT 

Festet tomt på 1.808 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 

Eiendommen som selges består av 3 bruksnummer. GID 26/ 265 er på 683 kvm eiet, GID 27/ 304 er på 194 kvm eiet,  

og GID 27/ 159 er på 836 kvm + 47kvm festet tomt. Selger er i dialog med Fylkeskommunen om å få kjøpe til  

opparbeidet areal på parkeringsplass mot sør, slik at utnyttet areal samsvarer med eierforhold. Arealet vil tilsvare  

ca 200kvm.

ÅRLIG FESTEAVGIFT

Kr 39 767,‑

REGULERING AV FESTEAVGIFT

Neste ordinære regulering av festeavgift er 2035. 

Ved kjøp av eiendom må kjøper fylle ut egeneklæringsskjema og søknadskjema for øverføring av festerett til  

Allstad(bortfester). Bortfester må samtykke ved overføring av festeretten. 

INNLØSNINGSVILKÅR FESTEKONTRAKT

Eventuell innløsning av festetomten skjer i henhold til festekontrakten lest i sammenheng med tomtefestelovens  

bestemmelser. Innløsningstidspunktet inntrer i henhold til kontraktens og tomtefestelovens bestemmelser. I  

tilfeller der fester ikke har en lov‑ eller kontraktsfestet rett til innløsning vil det normalt ikke bli gitt tilbud om  
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innløsning. Eventuell innløsning vil skje etter en konkret vurdering og til markedspris.

FESTEKONTRAKT DATERT

11.02.1937.

BORTFESTERS TRANSPORTGEBYR

Kr 4 600,‑

TAKST 

Tilstandsrapport datert 29.08.2023. utført av Lars Even Østigård.

BYGGEÅR 

1999

BYGGEMÅTE 

Utdrag fra tilstandsrapport ‑ Takstmann Lars‑Even Østigård:

Enebolig ‑ Byggeår: 1958

UTVENDIG

Taktekkingen på bolighuset består av plane eternitplater, og den er besiktiget fra taket på de eldste  

butikkutbyggingene mot syd og vest. 

Det antas at de fleste av beslagene, takrenner og nedløp er fra byggeår. Noen er nok skiftet ut, men når dette  

ev. er gjort er usikkert. Ett av taknedløpene går indirekte ned på den flate papptekkingen og er tilknyttet  

avrenningen her.

På motsatt side er taknedløpet ført ned til bortledning under terreng.

Tradisjonelle bindingsverksvegger over 1. etasje, med sannsynligvis 10 cm mineralull og utvendig liggende kledning  

fra byggeår.

Opprinnelig takkonstruksjon som en sperreløsning.

De fleste av vinduene antas å være fra byggeår, og litt seinere. Noen var fra 1965/ 66, og 2 stk. på loftet, mot vest  

, var fra 2020 (2‑lags isolerglass).

Det er 4 ytterdører til boligen, en malt/ beiset tredør med sidefelt av blyglass i hovedinngang, en vanlig  

balkongdør med glassfelt på kjøkken, en dobbeltfløyet balkongdør med blyglass på stue og en tett malt/ beiset  

tredør til lagerrom mot nord i 1. etasje.

Det er oppført en innkledd uteplass (mot øst) og en åpen (mot nord) i tilknytning til 2. etasje i boligen. Den  

overbygde delen har 5 enkle glassfelt og en glassdør med 1‑lag glass. Det er noe usikkert når denne er oppført,  

men det antas omkring 1970.

Den innkledde delen har papptekking. Taknedløp og takrenne for overdekningen bør renses.

Det er oppført en enkel tretrapp opp på taket av de eldste tilbyggingene av butikken. 

INNVENDIG

Generell materialbehandling på overflater i 1. etasje. 

Generell materialbehandling på overflater i 2. etasje.

Generell materialbehandling på overflater på loftet.

1. etasje har støpt plate på grunnen, med gulv av malt betong (bakkjeller), oppforet tregulv m/ vinylbelegg  

(matbod), betonggulv med gamle vinylfliser ("lagerrom/ nord") og vinylbelegg i inngangspartiet.

Det er "sprang" på ca. 18‑20 cm fra vindfang/ hallen ned til vaskerommet og ned til bakkjelleren.

Dette var ikke normalt på oppføringsåret av dette bygget.

Det antas at pipa er en murt teglsteinspipe fra byggeår. Det er tilknyttet en vedovn til pipa i 2. etasje, tilhørende  

dagens leietaker.

Det er bygget en enkel repostrapp av tre, med tette stusstrinn og med innfelt vinylbelegg i trinn og reposer.

Innvendige dører er i finert utførelse, antatt fra byggeår. I 2. etasje er det ingen dører.

VÅTROM

Vaskerom
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3 pussede murvegger og en platevegg som er malte, og himling av rupanel.

Gulvet har malt/ behandlet betong. Fall mot sluk er målt til 180.

Vaskerommet må betegnes som et "grovt" våtrom, som i utgangspunktet ikke var ment for å innstallere  

dusjkabinett. Det er et rent betonggulv med en malingsoverflate. Det antas at sluken ligger under dusjkabinettet.

Vaskerom med adkomst fra vindfanget. Dagens leietaker har fått montert inn et dusjkabinett for å supplere  

badet på loftet som har for liten høyde til å gjøre dette.

Enkel ventil i yttervegg, men denne ligger inntil tilbygget mot syd, og har slik ingen "utgang" mot det fri.

Det er åpne og synlige vannledninger inne i våtrommet

Bad

Eldre bad fra byggeår

KJØKKEN

Kjøkkeninnredning fra byggeår med plassbygde skap og skyvedører som var stilen rundt 60‑tallet.

Eldre ventilator tilknyttet til luftekanal på sydveggen.

SPESIALROM

Lite toalettrom på loftet, uten servant

TEKNISKE INSTALLASJONER

Anlegg opprinnelig fra byggeår, men har vært noe oppgradert i forbindelse med nye installasjoner.

Det antas at det er de originale avløpsrørene som fortsatt eksisterer.

Det er kun naturlig ventilasjon fra byggeår som fortsatt er i bruk.

Varmtvannsbereder type "Aanonsen".

Eldre el.anlegg som er tilknyttet mot de gamle butikklokalene. Det er ikke eget digitalt målepunkt for boligen, noe  

som bør ordnes.

TOMTEFORHOLD

Tomta antas å bestå av sandgrunn.

Det er ikke kjeller for bolighuset, men tilstøtende butikkarealer mot syd har kjeller. Det antas at denne ble drenert  

under oppføringen (ca. 1970‑ 80)

Grunnmurer og fundamenter fra byggeår.

Det er asfalterte arealer rundt boligen, med bra fall fra grunnmurene. Det er også satt opp 3 stk.

utvendige sluker i nærområdet, ved bruktbutikken og mot Storgata.

Tanken er tømt ifølge eier.

ÅIF Gjenbruksbutikk:

Det er noen år siden Remabutikken flyttet fra disse lokalene, og pr.d.d. brukes de som gjenbruksbutikk for  

Åndalsnes idrettsforening.

Den tidligere dagligvarebutikken har vært utviklet over flere år og i flere byggetrinn, rundt 1970‑80‑årene, og den  

siste utvidelsen ble gjort i 1999, med det store tilbygget lengst mot syd. De første utbyggingene ble gjort på  

tradisjonell måte, med støpt betongplate på grunnen, og ellers generelt trevegger og murvegger / brannvegger  

mot den gamle kinoen.

De eldste konstruksjonene er hovedsaklig bygget i treverk og betong, med etasjeskillere i betong, og en  

kjelleretasje i betongkonstuksjoner. Kjelleren ble bygget lengst mot syd, inntil den store utvidelsen fra 1999, og er  

på litt over 100 m2.

Det siste tilbygget, fra 1999, er oppført som et elementbygg med betongsøyler, betongdragere og  

betongelementer i takkonstruksjonene. Det har flatt tak med folietekking, og innvendige nedløp.

Utvendige fasader har ringmurer av betong og veggene over er kledd med metall‑kassetter, som til en viss grad  

er blitt skadet/ bulket utvendig, spesielt mot syd.

Ifølge opplysninger fra eier er bygget dimensjonert for å kunne påbygges med en etasje til.

Bygget vil ha behov for utbedringer/ renoveringer med det første, men dette vil i høy grad være avhengig av  

hvilken virksomhet som skal benytte seg av lokalene.
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Utvendige forhold

Områdene rundt består av ulik og variert bebyggelse, til boligformål, skole‑/ undervisnings‑ og flere ulike typer  

næringsvirksomhet.

Det er en sentrumsnær tomt med gode transport‑ og kommunikasjonslinjer, med korte avstander til veg, jernbane  

og kai.

Det er bra med parkeringsarealer på egen tomt, som har ok beliggenhet med gode lys‑ og utsiktsforhold i  

Åndalsnes sentrum. 

Tomteområdet er irregulær formet, og består av 5 ulike bruksnumre med tildels vilkårlige former. Dette bør det  

ryddes opp i ved et ev. framtidig salg slik at bruksnr. blir tilpasset gjennomføringen etter salget. Tomta har  

adkomst fra både Storgata, Ringgata og Vangsvegen.

Tomtegrunnen antas i stor grad å bestå av finkornet sand. Alle fundamenter er av støpt betong.

Det er ikke opplyst noe om forurensing av miljø i grunnen eller tilsv.

Kombinert næringsbygg med utleie til næringsformål i u.etg. og 1. etasje, og forøvrig til privat boligformål.

Innvendige forhold

KJELLER.

Kjelleren er på 117 m2 BRA. Den har vareheis fra østsiden, og ellers adkomst fra 1. etasje via en bratt vindeltrapp i  

stål.

Den består av følgende rom: Stort kjellerrom, med betonggulv, malte vegger (betong og plater) samt malt  

betonghimling.

Et nedsenket parti mot sydøst inneholder en enkel vareheis/ løfteplatt.

Mindre lagerrom har vinylbelagte gulv, malte vegger (betong/ plater) og malt betonghimling.

Ventilasjonsrom/ teknisk rom med betong på gulv, vegger og i himling, tildels malte flater.

Mindre gang, med vinyl på gulv, malte veggplater og malt betong i himlingen.

Tidligere "kontorrom" med vinyl på gulv, malte veggplater og malte betong/ plater i himlingen. Det har ikke vindu  

mot det fri, kun innvendig vindu mot det store kjellerrommet.

Renholdsrom m/ utsl.vask, vinyl på gulv, malt betong på vegger og i himling. Det ble ikke registrert noe sluk i  

rommet.

Fuktmåleren viste litt utslag på gulvet innerst i det tekniske rommet, samt litt i renholdsrommet.

Generelt vil det være behov for noe oppgradering/ vedlikehold i kjelleren, jfr. maling på gulv og vegger en del  

steder.

HOVEDETASJE.

Hovedetasjen er på totalt 580 m2 BRA, og er de siste årene blitt brukt som Gjenbruksbutikk for Åndalsnes  

idrettsforening.

Den består av følgende rom: Varemottak mot nord. Flis på gulv, malte/ ubeh. plater på vegger og himlingsplater i  

taket.

Eldste del av den åpne butikken. Flis på gulv, malte plater på vegger og himlingsplater i taket.

Eldre mottaksrom mot øst. Gamle vinylfliser på gulv, vegger med åpent bind.verk/ malte/ ubeh. plater og  

himlingsplater i taket.

Trapperom mot kjeller m/ bratt vindeltrapp. Vegger m/ malte/ ubeh. plater og himlingsplater. Rekkverkshøyde på 90  

cm er ok.

Mot nordøst, mot bolighuset, er det en mindre gang samt et lite toalettrom med wc og utslagsvask. Her er det  

vinyl på gulv, malte sponplater på veggene og i taket. Ventil i himlingen for toalettrommet.

Stort butikklokale, fra 1999, har flis på gulvet, malte plater og betongkonstruksjoner for veggene samt malte  

betongelementer i himling.

I hovedetasjen er det oppstått noen skader på gulvflisene, jfr. i overgangen mellom eksist. bygg og tilbygget fra  

1999. Her er det oppstått setninger som fører til oppsprekking/ avskalling på flisene.

I himlingen for den eldste "butikkdelen" har det vært lekkasje i et område under overliggende taksluk som hadde  

gått tett. Dette er det gjort utbedringer for, men en bør likevel følge med på om det utvikler seg videre. Eier har  

også planer om å få lagt tekking her ifølge opplysninger.

Det er gjort målinger med laser for å sjekke ut ev. skjevheter i gulvene i "Bruktbutikken". Dette var stort sett  

relativt bra, med maks avvik for en 2 m avstand på ca. 12 mm, og ca. 18 mm for en avstand på 3 m. Jevnt over lå  

det på fra 0 ‑ 6 mm forskjell, og det må betegnes som bra.
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Tekniske installasjoner

Det er som nevnt montert et ventilasjonsanlegg i kjelleren. Dette har ikke vært i drift etter at ÅIF tok i bruk  

lokalene, og det er derfor ikke gjort noen vurderinger av hvordan status er for anlegget pr.d.d. Ut over dette er  

det en varmevifte over hovedinngangsdøra, som hører bygget til, antatt montert da bygget var nytt.  

Varmepumpen som er montert på sydveggen tilhører driver av bruktbutikken.

Våtrom

Renholdsrom/ wc i hovedetasje :

Toalettrommet med utslagsvask vurderes som et slags våtrom, men uten krav om sluk. Det er såpass lite i bruk  

og kommer i kategorien som et wc‑rom m/ servant.

I tilknytning til toalettrommet er det også et forrom der det er montert en oppvaskmaskin. Denne har direkte  

avløp via slange, og det er i tillegg montert et "waterguard"‑system.

Tidligere takst utført i 2018 ligger vedlagt. 

NB! Salget gjelder ikke gamle kinobygget. 

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

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

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

av teknisk fagkyndig.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen er regulert til bolig, forretning og felles parkeringsområde. 

Deler av eiendommen er også regulert til felles avkjørsel, offentlig bygg‑forsamlingslokale og offentlig  

trafikkområde. 

Videre ligger eiendommen i KPHensynssone H210_2 (Rød sone iht. T‑1442)

OPPVARMING 

Elektrisk

PARKERINGSFORHOLD 

Parkering på eiendommene.

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. Offentlig vann og avløp via private stikk‑ og fellesledninger. Det gjøres  

oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes for eiers regning. For private fellesledninger er det normalt  

tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger en brukstillatelse for enebolig, datert 11.05.1959.

Det foreligger en ferdigattest for forretningsbygg, datert 28.02.2000.

Meglerforetaket gjør oppmerksom på at det er gjort flere endringer på bygninger som ikke fremkommer av  

tegninger mottatt fra Rauma kommune. Oppføringer, samt omgjøringer både innvendig og fasademessig er  

søknadspliktig.

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

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

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

riving /  tilbakeføring m.v..

Dette gjelder uavhengig av om hjemmelshaver hadde kjennskap til manglende bruksendring. Kjøper overtar altså  
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ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette. Ytterligere undersøkelser og evt. søknad blir kjøpers  

ansvar. 

INNHOLD 

Enebolig

1. etasje: Vindfang, hall m/ trapp, vaskerom og gang. Matbod. 

2. etasje: Trapperom, stue og kjøkken.

3. etasje: Trapperom, gang, toalettrom, bad og 3 soverom. Kott. 

Carport

ÅIF Gjenbruksbutikk/ Rema 1000

Kjeller: Lagerareal, Teknisk rom

1. etasje: Butikkarealer, mottaksrom/ lager og talettrom.

STANDARD 

Utdrag fra tilstandsrapport ‑ Takstmann Lars‑Even Østigård

Enebolig: 

Store eller alvorlige avvik: 

Utvendig > Utvendige trapper 

Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter.

Det er ikke montert rekkverk.

Det er avvik:

Det mangler rekkverk på den ene siden av trappa,

mot syd. Nytt rekkverk må monteres her.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Våtrom > Generell > Bad 

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Våtrom > Sluk, membran og tettesjikt > Vaskerom 

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Sluk er ikke tilgjengelig for inspeksjon.

Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Våtrom > Ventilasjon > Vaskerom 

Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

Avtrekk fungerer ikke fra våtrom

Rommet har ingen ventilasjon

Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Taktekking 

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.

Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

Det er en del mose på takplatene, spesielt på nordsida

Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Utvendig > Nedløp og beslag 
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Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på  

byggemeldingstidspunktet.

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/ nedløp/ beslag.

Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Utvendig > Veggkonstruksjon 

Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.

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

Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Utvendig > Takkonstruksjon/ Loft

Det er begrenset/ dårlig ventilering av takkonstruksjonen.

Det er dårlig lufting opp mot taktroet, spesielt i skråflatene ned mot raftene, og det er heller ikke ventiler ved  

noen av raftene.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Utvendig > Vinduer 

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

Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Utvendig > Dører 

Det er påvist andre avvik:

Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er avvik:

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Rekkverkshøyde er ca. 82.83 cm

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendig > Overflater loft 

Det er avvik:

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendig > Radon 

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

Kostnadsestimat: Under 10 000

Innvendig > Innvendige trapper

Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Våtrom > Overflater Gulv > Vaskerom 

Det er påvist andre avvik:

Det er en del gjennomgående utslag på fuktmåleren på vaskerommet

Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Vaskerom 

Det er avvik:

Kostnadsestimat: Under 10 000

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > Vaskerom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.
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Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Kjøkken > Overflater og innredning > Kjøkken

Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler bruksfunksjoner/ løsninger som er forventbart på et  

kjøkken.

Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000

Spesialrom > Overflater og konstruksjon >Toalettrom

Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.

Toalettrom mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ ventil ved dør.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Kostnadsestimat: Under 10 000

Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige avløpsledninger.

Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak: 

Innvendig > Overflater 2. etasje

Det er avvik:

Innvendig > Pipe og ildsted 

Det er påvist sprekker og/ eller riss i pipe.

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > Bad 

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.

Tekniske installasjoner > Vannledninger

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

Tekniske installasjoner > Avløpsrør 

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Eldre el.anlegg som er tilknyttet mot de gamle butikklokalene. Det er ikke eget digitalt målepunkt for boligen, noe  

som bør ordnes

Tomteforhold > Drenering

Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.

Tidligere takst utført i 2018 ligger vedlagt. 

VIKTIG

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

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

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

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

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

boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
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AREALER 

BRA ‑ i: 868 m²

BRA totalt: 868 m²

ENEBOLIG

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje

BRA‑i: 53 m² Vindfang, hall m/ trapp, vaskerom og gang. Matbod. 

2. etasje

BRA‑i: 56 m² Trapperom, stue og kjøkken.

3. etasje

BRA‑i: 39 m² Trapperom, gang, toalettrom, bad og 3 soverom. Kott. 

CARPORT

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje

BRA‑i: 23 m² Åpen parkeringsplass

ÅIF GJENBRUKSBUTIKK/ REMA 1000

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller

BRA‑i: 117 m² Lagerareal, Teknisk rom

1. etasje

BRA‑i: 580 m² Butikkarealer, mottaksrom/ lager og talettrom.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 6 500 000,‑

KOMMUNALE AVGIFTER

Kr 6 620,‑ pr år 2025

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

GID 27/ 159:

Avløp: kr. 3285

Vann: kr. 3 334

Total: 6620,46. 

EIENDOMSSKATT

Kr 8 708,‑ pr 2025

INFO EIENDOMSSKATT

GID 27/ 159: Kr. 8 708,‑



INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen  

beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret  

2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger  

og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av  

salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig  

fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og  

deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av  

beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER 

kr. 6 500 000,‑ (Prisantydning)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 162 500,‑ (Dokumentavgift)

kr. 545,‑ (Tinglysing skjøte)

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

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 163 590,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 6 663 590,‑ (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 kjøper.

BETALINGSBETINGELSER 

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

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

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

i norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

Gårdsnummer 27, Bruksnummer 159 i 1539 RAUMA kommune:

Heftelser i eiendomsrett:

1944/ 1536‑2/ 60 30.10.1944 

FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR

Festetid: 0 år

1999/ 1564‑3/ 60 05.03.1999 

** NYE VILKÅR ‑ FESTE

Årlig festeavgift: 3214

Bestemmelser om regulering av leien

1965/ 3535‑1/ 60 09.09.1965 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

RETTIGHETSHAVER: KNR: 1539 GNR: 26 BNR: 265

Heftelser i festerett:

1944/ 1536‑2/ 60 30.10.1944 

FESTEKONTRAKT ‑ VILKÅR

GJELDER FESTE

Festetid: 0 år

1999/ 1564‑3/ 60 05.03.1999 
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** NYE VILKÅR ‑ FESTE

Årlig festeavgift: 3214

Bestemmelser om regulering av leien

1999/ 3791‑1/ 60 03.06.1999 

LEIEAVTALE

GJELDER FESTE

Leie fra dato : 01.08.1999

Leietid : 10 år

Leiebeløp : NOK 47 500 pr. måned

Rettighetshaver: REMA 1000 NORGE AS

ORG.NR: 977 062 330

Bestemmelser om regulering av leien

Bestemmelser om forlengelse

Bestemmelse om benyttelse

Kan framleies uten samtykke av

hjemmelshaver/ utleier

Med flere bestemmelser

GRUNNDATA

1937/ 601‑1/ 60 24.03.1937 

REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 1539 GNR: 27

BNR: 4

1958/ 3052‑1/ 60 03.11.1958 

REGISTRERING AV GRUNN

Utskilt fra denne matrikkelenhet: KNR: 1539 GNR: 27

BNR: 304

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Servitutter:

1997/ 3185‑1/ 60 06.05.1997 ERKLÆRING/ AVTALE

Rettighet hefter i: KNR: 1539 GNR: 27 BNR: 652

Bestemmelse om veg

Gårdsnummer 27, Bruksnummer 304 i 1539 RAUMA kommune

GRUNNDATA

1958/ 3052‑1/ 60 03.11.1958 

REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 1539 GNR: 27

BNR: 159

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Servitutter:

1965/ 2173‑1/ 60 08.06.1965 

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Rettighet hefter i: KNR: 1539 GNR: 26 BNR: 268

Bestemmelse om bygging mot nabogrense

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Gårdsnummer 26, Bruksnummer 265 i 1539 RAUMA kommune

Heftelser i eiendomsrett:

1984/ 4250‑2/ 60 03.05.1984 
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URÅDIGHET

SAMEIEAVTALE

EIENDOMMEN KAN IKKE SELGES UTEN SAMTYKKE

FRA RETTIGHETSHAVER

KONTRAKTEN KAN IKKE PANTSETTES

BEST. OM BRUKSRETT OG /  ELLER DISPOSISJONSRETT

1999/ 4246‑1/ 60 17.06.1999 

LEIEAVTALE

Leie fra dato : 01.08.1999

Leietid : 10 år

Leiebeløp : NOK 204 000 pr. år

Rettighetshaver: STORGATA 30 AS

ORG.NR: 979 916 817

Bestemmelser om regulering av leien

Bestemmelser om forlengelse

Kan framleies uten samtykke av

hjemmelshaver/ utleier

Kan overdras uten samtykke av

hjemmelshaver/ utleier

Med flere bestemmelser, bl.a. tillatt pantsettelse

GRUNNDATA

1957/ 2786‑1/ 60 13.09.1957 

REGISTRERING AV GRUNN

Denne matrikkelenhet utskilt fra: KNR: 1539 GNR: 26

BNR: 1

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Servitutter:

1965/ 2173‑1/ 60 08.06.1965 

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Rettighet hefter i: KNR: 1539 GNR: 26 BNR: 268

Bestemmelse om bygging mot nabogrense

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

1965/ 3535‑1/ 60 09.09.1965 

BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE

Rettighet hefter i: KNR: 1539 GNR: 27 BNR: 159

GRUNNBOKSDATO 

08.05.2026
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DIVERSE OPPLYSNINGER
OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

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

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

08.05.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Romsdal Eiendomsmegling AS

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

MEGLER 

Frank Fylling, Daglig leder/ Eiendomsmegler MNEF

Epost: frank@notar.no

Mobil: 911 49 707

MEGLERS VEDERLAG 

Vederlag fra oppdragsgiver opplyses ikke når oppragsgiver er næringsdrivende, ref. eiendomsmeglingslovens §  

6‑7, punkt 14. jmf. § 7‑2

VIKTIG INFORMASJON
SENTRALE LOVER 

Eiendommen overtas i den stand som den var ved Kjøpers forutgående besiktigelse/ gjennomgåelse. Ved en  

eventuell mangels vurdering skal de alminnelige kjøpsrettslige prinsippene i avhendingsloven § 3‑9 legges til  

grunn, dog slik at disse prinsippene fravikes slik at det kun kan gjøres gjeldende at det foreligger mangel i  

følgende tilfeller:

 

1) Dersom Selger ikke oppfyller sine konkrete forpliktelser under denne kontrakt.

2) Dersom Selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf. avhendingsloven § 3‑7 og kjøpsloven § 19 b).

3) Dersom Selger har gitt uriktige opplysninger, jf. avhendingsloven § 3‑8 og kjøpsloven § 19 a).

 

Avhl § 3‑9 fravikes imidlertid slik at kjøper ikke kan gjøre gjeldende at det foreligger skjulte mangler ved  

eiendommen, verken som følge av at eiendommen er i dårligere stand enn det kjøper har lagt til grunn (avhl §3‑9,  

siste punktum), eller at selger ikke har oppfylt sin opplysningsplikt (avhl § 3– ). Risikoen for eventuelle skjulte feil  

som angitt i avhendingsloven § 3‑9 siste punktum og kjøpsloven § 19 litra c), tilligger etter dette Kjøper. Avhl § 4‑19  

fravikes også, slik at den endelige reklamasjonsfristen settes til to år etter overtakelse. Det tas også forbehold  

om at det foreligger feil i henhold til offentligrettslige krav, jf avhl § 3–2, annet ledd. Kjøper kan heller ikke  

påberope at det foreligger mangler i henhold til avhl §§ 4‑17 og 4–18. Ovennevnte forhold er tatt hensyn til ved  

beregning av kjøpesummen. For så vidt gjelder rapporter fra tredjemenn som gjelder Eiendommen (tekniske  

rapporter, grunnanalyser, takster etc.), og som er vedlagt denne kontrakt og/ eller fremlagt av Selger i forbindelse  

med transaksjonen, så har Selger opplyst at Selger ikke er kjent med ufullstendigheter eller feil i dokumentene.  

Skulle dokumentene likevel vise seg å være ufullstendige eller inneholde feil, så fravikes prinsippene i  

avhendingsloven § 3‑7 og § 3‑8, slik at Selger bare svarer for eventuelle feil som Selger selv likevel var kjent med.  

Eventuelle uriktige angivelser av Eiendommenes arealer, (utvendige og innvendige) eller tomtestørrelse, skal ikke  

under noen omstendighet kunne gi Kjøper grunnlag for mangels krav. Reguleringen i denne paragraf er av  

partene hensyntatt ved fastsettelse av Kjøpesummen.
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PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

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

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

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

personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 

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

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

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

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

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

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

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

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

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

 

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

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

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

BUDGIVNING 

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

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

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

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

 

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

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

 

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse ved  

utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved  

budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere  

akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 

 

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

formidles til budgiver.

 

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

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

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

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

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

avsluttet.

 

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

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

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

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

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

Ringgata 13 A, 6300 ÅNDALSNES

gnr. 26, bnr. 265

Befaringsdato: 16.08.2023 Rapportdato: 29.08.2023 Oppdragsnr.: 18938-2531

Lars Even Øs琀椀gårdSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Øs琀椀gård Lars-EvenAutorisert foretak:

JK1750Referansenummer:

 Areal (BRA): Enebolig 148 m², Carport 23 m², ÅIF Gjenbruksbu琀椀kk 697 m², Tidl. Åndalsnes kino 645 m²

Rapporten er gyldig i e琀琀 år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
29.08.2023
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen med 
Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.  

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer   bransjen i alle 
relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet, 
sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært 
en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i  boligomsetningen. 

Norsk takst

 
Undertegnede har drevet med takseringsvirksomhet siden 1993.
Jeg har lisenser for boligtaksering, som omfa琀琀er verditaksering av boliger,
fri琀椀dsboliger, verdise琀紀ng av tomtearealer etc.
Lisensen min omfa琀琀er også utarbeiding av 琀椀lstandsrapporter og
琀椀lstandsanalyser,  samt utarbeiding av takster for næringsvirksomhet.
Majoriteten av takseringsvirksomheten min foregår i Rauma kommune, og
琀椀ldels i Lesja og Vestnes kommuner.
Utover de琀琀e har jeg i noen grad gjort takseringsarbeider i enkelte av våre
andre nabokommuner.

Jeg er i 琀椀llegg utdannet sivilarkitekt og har jobbet som arkitekt i over 40 år,
bl.a. i Namsos, Molde og på Åndalsnes.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

larsevento琀琀@yahoo.no

Lars Even Øs琀椀gård

Rapportansvarlig

926 88 020
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Ringgata 13 A, 6300 ÅNDALSNES
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1539 RAUMA
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Tilstandsrapporten konkluderer med ulike 琀椀lstandsgrader for 
de ulike bygningskomponentene/konstruksjonene. 
Det er noen konstruksjoner som har få琀琀 琀椀lstandsgrad 3, som 
er den alvorligste graden, hvor det anbefales å gjøres 琀椀ltak 
rela琀椀vt snarlig. De琀琀e vil også være avhengig av hva hvilken 
bruk noen av de aktuelle rommene vil få i fram琀椀da. 
De琀琀e gjelder følgende konstruksjoner :

1 : Utvendig trapp fra utebalkong 琀椀l taket må oppgraderes 
e琀琀er forskri昀琀ene.
2 : Vaskerom i 1. etasje. Må totalrenoveres e琀琀er forskri昀琀ene, 
jfr. membran, te琀琀eskikt, ven琀椀lasjon etc.
3 : Badet på lo昀琀et må totalrenoveres ihht. dagens forskri昀琀er.

 
Det er ellers en del konstruksjoner som er vurdert 琀椀l 
琀椀lstandsgrad 2, som i all hovedsak går på alder og slitasje, og 
som vil være normalt for bygg med en 琀椀lsv. alder som ved 
denne eiendommen. 

Enebolig - Byggeår: 1958

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Taktekkingen på bolighuset består av plane 
eternitplater, og den er besik琀椀get fra taket på de 
eldste bu琀椀kkutbyggingene mot syd og vest
Det antas at de 昀氀este av beslagene, takrenner og 
nedløp er fra byggeår. Noen er nok ski昀琀et ut, men 
når de琀琀e ev. er gjort er usikkert. E琀琀 av 
taknedløpene går indirekte ned på den 昀氀ate 
papptekkingen og er 琀椀lkny琀琀et avrenningen her. 
På motsa琀琀 side er taknedløpet ført ned 琀椀l 
bortledning under terreng.
Tradisjonelle bindingsverksvegger over 1. etasje, 
med sannsynligvis 10 cm mineralull og utvendig 
liggende kledning fra byggeår.
Opprinnelig takkonstruksjon som en 
sperreløsning. 
De 昀氀este av vinduene antas å være fra byggeår, 
og li琀琀 seinere. Noen var fra 1965/66, og 2 stk. på 
lo昀琀et, mot vest , var fra 2020 (2-lags isolerglass). 
Det er 4 y琀琀erdører 琀椀l boligen, en malt/beiset 
tredør med sidefelt av blyglass i hovedinngang, 
en vanlig balkongdør med glassfelt på kjøkken, en 
dobbel琀昀løyet balkongdør med blyglass på stue og 
en te琀琀 malt/beiset tredør 琀椀l lagerrom mot nord i 
1. etasje.
Det er oppført en innkledd uteplass (mot øst) og 
en åpen (mot nord) i 琀椀lknytning 琀椀l 2. etasje i 
boligen. Den overbygde delen har 5 enkle 
glassfelt og en glassdør med 1-lag glass. Det er 
noe usikkert når denne er oppført, men det antas 
omkring 1970.
Den innkledde delen har papptekking. Taknedløp 
og takrenne for overdekningen bør renses.
Det er oppført en enkel tretrapp opp på taket av 
de eldste 琀椀lbyggingene av bu琀椀kken. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Generell materialbehandling på over昀氀ater i 1. 
etasje
Generell materialbehandling på over昀氀ater i 2. 
etasje.
Generell materialbehandling på over昀氀ater på 
lo昀琀et
1. etasje har støpt plate på grunnen, med gulv av 
malt betong (bakkjeller), oppforet tregulv 
m/vinylbelegg (matbod), betonggulv med gamle 
vinyl昀氀iser ("lagerrom/nord") og vinylbelegg i 
inngangspar琀椀et.
Det er "sprang" på ca. 18-20 cm fra 
vindfang/hallen ned 琀椀l vaskerommet og ned 琀椀l 
bakkjelleren.
De琀琀e var ikke normalt på oppføringsåret av de琀琀e 
bygget
Det antas at pipa er en murt teglsteinspipe fra 
byggeår. Det er 琀椀lkny琀琀et en vedovn 琀椀l pipa i 2. 
etasje, 琀椀lhørende dagens leietaker.
Det er bygget en enkel repostrapp av tre, med 
te琀琀e stusstrinn og med innfelt vinylbelegg i trinn 
og reposer.

Innvendige dører er i 昀椀nert u琀昀ørelse, anta琀琀 fra 
byggeår. I 2. etasje er det ingen dører.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Vaskerom 
3 pussede murvegger og en platevegg som er 
malte, og himling av rupanel.
Gulvet har malt/behandlet betong. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 180. 
Vaskerommet må betegnes som et "grovt" 
våtrom, som i utgangspunktet ikke var ment for å 
innstallere dusjkabine琀琀. Det er et rent 
betonggulv med en malingsover昀氀ate. Det antas at 
sluken ligger under dusjkabine琀琀et
Vaskerom med adkomst fra vindfanget. Dagens 
leietaker har få琀琀 montert inn et dusjkabine琀琀 for å 
supplere badet på lo昀琀et som har for liten høyde 
琀椀l å gjøre de琀琀e. 
Enkel ven琀椀l i y琀琀ervegg, men denne ligger inn琀椀l 
琀椀lbygget mot syd, og har slik ingen "utgang" mot 
det fri.
Det er åpne og synlige vannledninger inne i 
våtrommet

Bad 
Eldre bad fra byggeår

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra byggeår med plassbygde 
skap og skyvedører som var s琀椀len rundt 60-tallet.
Eldre ven琀椀lator 琀椀lkny琀琀et 琀椀l lu昀琀ekanal på 
sydveggen.

SPESIALROM
Gå 琀椀l side

Ringgata 13 A, 6300 ÅNDALSNES
Gnr 26 - Bnr 265
1539 RAUMA

Øs琀椀gård Lars-Even

6300 ÅNDALSNES
Skogs琀椀en 4

Beskrivelse av eiendommen

18938-2531Oppdragsnr.: 16.08.2023Befaringsdato: Side: 5 av 41

40



Lite toale琀琀rom på lo昀琀et, uten servant

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Anlegg opprinnelig fra byggeår, men har vært noe 
oppgradert i forbindelse med nye installasjoner
Det antas at det er de originale avløpsrørene som 
fortsa琀琀 eksisterer
Det er kun naturlig ven琀椀lasjon fra byggeår som 
fortsa琀琀 er i bruk
Varmtvannsbereder type "Aanonsen".
Eldre el.anlegg som er 琀椀lkny琀琀et mot de gamle 
bu琀椀kklokalene. Det er ikke eget digitalt 
målepunkt for boligen, noe som bør ordnes

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side

Tomta antas å bestå av sandgrunn
Det er ikke kjeller for bolighuset, men 琀椀lstøtende 
bu琀椀kkarealer mot syd har kjeller. Det antas at 
denne ble drenert under oppføringen (ca. 1970-
80)
Grunnmurer og fundamenter fra byggeår
Det er asfalterte arealer rundt boligen, med bra 
fall fra grunnmurene. Det er også sa琀琀 opp 3 stk. 
utvendige sluker i nærområdet, ved 
bruktbu琀椀kken og mot Storgata.
Tanken er tømt ifølge eier.

Gå til side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Enebolig

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 53 29 24

2. etasje 56 56 0

Lo昀琀 39 39 0

Sum 148 124 24

Carport

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

1. etasje 23 0 23

Sum 23 0 23

ÅIF Gjenbruksbu琀椀kk

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Kjeller 117 0 117

1. etasje 580 580 0

Sum 697 580 117

Tidl. Åndalsnes kino

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

Kjeller 17 0 17

Inngangsetas
je 

118 118 0

Hovedplan 510 472 38

Sum 645 590 55

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger
Carport
• Det foreligger ikke tegninger
ÅIF Gjenbruksbutikk
• Det foreligger ikke tegninger
Tidl. Åndalsnes kino
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

E琀琀er at oppdragsgiver foreløpig har valgt å avvente bruk av 
eiendomsmegler i prosessen har det derfor ikke bli琀琀 bes琀椀lt 
"meglerpakke" på de琀琀e 琀椀dspunktet. Rapporten er derfor ikke 
sjekket ut i forhold 琀椀l ev. endringer som ville ha framkommet 
ved gjennomgang av kommunale og o昀昀. forhold i en 
"meglerrapport". 
Hvis prosessen skal videreføres fullt ut, også med en 
"meglerpakke" som underlag, kan det hende at noe i rapporten 
må justeres e琀琀er ev. nye opplysninger som må琀琀e komme fram 
pga. de琀琀e.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i trapper.
Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens 
forskri昀琀er.
Det er ikke montert rekkverk.
Det er avvik:

Det mangler rekkverk på den ene siden av trappa, 
mot syd. Nytt rekkverk må monteres her.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Våtrom > Generell > Bad Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
e琀琀er dagens krav. 

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Våtrom > Sluk, membran og te琀琀esjikt > Vaskerom Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på slukløsningen.
Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Våtrom > Ven琀椀lasjon > Vaskerom Gå til side

Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. 
spalte/ven琀椀l ved dør.
Avtrekk fungerer ikke fra våtrom
Rommet har ingen ven琀椀lasjon

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
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Utvendig > Taktekking Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på taktekkingen.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på undertak.
Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

Det er en del mose på takplatene, spesielt på 
nordsida

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, 
men det var ikke krav om de琀琀e på 
byggemeldings琀椀dspunktet. 
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på renner/nedløp/beslag.
Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning 
mot grunnmur. 

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av 
takkonstruksjonen.

Det er dårlig lu昀琀ing opp mot taktroet, spesielt i 
skrå昀氀atene ned mot ra昀琀ene, og det er heller ikke 
ven琀椀ler ved noen av ra昀琀ene.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Utvendig > Vinduer Gå til side

Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i 
trevirket. 

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Det er avvik:
Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l 
rekkverkshøyder.

Rekkverkshøyde er ca. 82.83 cm

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendig > Over昀氀ater lo昀琀 Gå til side

Det er avvik:

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendig > Radon Gå til side

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i trapper.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Våtrom > Over昀氀ater Gulv > Vaskerom Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Det er en del gjennomgående utslag på fuktmåleren 
på vaskerommet

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Vaskerom Gå til side

Det er avvik:

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > 
Vaskerom 

Gå til side

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist 
andre avvik i våtsonen.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Kjøkken > Over昀氀ater og innredning > Kjøkken Gå til side

Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventbart på et 
kjøkken.

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Spesialrom > Over昀氀ater og konstruksjon > 
Toale琀琀rom 

Gå til side

Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. 
spalte/ven琀椀l ved dør.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere 
rom i boligen.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på utvendige avløpsledninger.
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AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater 2. etasje Gå til side

Det er avvik:

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > Bad Gå til side

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist 
andre avvik i våtsonen.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Eldre el.anlegg som er tilknyttet mot de gamle 
butikklokalene. Det er ikke eget digitalt målepunkt for 
boligen, noe som bør ordnes

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering 
er overskredet.
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UTVENDIG

Taktekking
Taktekkingen på bolighuset består av plane eternitplater, og den er 
besik琀椀get fra taket på de eldste bu琀椀kkutbyggingene mot syd og vest

Tak昀氀ate mot nord

ENEBOLIG

Kommentar
Opplyst av hjemmelshaver

Byggeår
1958

Standard
Standarden samsvarer stort se琀琀 med byggeåret

Vedlikehold
Det vil være behov for betydelige renoveringer for å oppgradere 
boligen 琀椀l dagens standard

Anvendelse
Boligformål og 琀椀ldels lager (ca. halvparten av kjelleren)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.
Det er en del mose på takplatene, spesielt på nordsida

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av taktekking nærmer seg.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 
• Tidspunkt for utski昀琀ning av undertak nærmer seg.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Tak昀氀ate mot syd

Tendens 琀椀l smuldring av eternitplatene

Nedløp og beslag
Det antas at de 昀氀este av beslagene, takrenner og nedløp er fra byggeår. 
Noen er nok ski昀琀et ut, men når de琀琀e ev. er gjort er usikkert. E琀琀 av 
taknedløpene går indirekte ned på den 昀氀ate papptekkingen og er 
琀椀lkny琀琀et avrenningen her. På motsa琀琀 side er taknedløpet ført ned 琀椀l 
bortledning under terreng.

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 

Bortledning via nabotak

Bortledning i grunnen

Løse vindskibeslag

Skadet takrenne, med mo琀昀all

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
renner/nedløp/beslag.
• Det mangler 琀椀lfredss琀椀llende adkomst 琀椀l pipe for feier. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
beslag/renner/nedløp ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er 
nødvendig er vanskelig å si noe om.
• S琀椀getrinn og pla琀瘀orm for feier  må monteres.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Veggkonstruksjon
Tradisjonelle bindingsverksvegger over 1. etasje, med sannsynligvis 10 
cm mineralull og utvendig liggende kledning fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 

Råte ved hushjørne

Råte ved nedre bord

Råte ved nedre bord/hjørne

Tilstandsrapport
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Konsekvens/琀椀ltak
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.

Utbedringer av utvendig kledning bør gjennomføres der det er 
begynnende råteskader, og det bør kanskje vurderes å 琀椀lleggsisolere på 
utvendig side, og slik også få bedre lu昀琀ing på utvendig kledning.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Vegger i 1. etasje
Y琀琀ervegger i 1. etasje antas å være av betong/ev. betongstein, pusset og 
malt på begge sider.

Takkonstruksjon/Lo昀琀
Opprinnelig takkonstruksjon som en sperreløsning. 

Tørre forhold ved pipegjennomføring

Sperrekonstruksjon/glassullisolasjon

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
Det er dårlig lu昀琀ing opp mot taktroet, spesielt i skrå昀氀atene ned mot 
ra昀琀ene, og det er heller ikke ven琀椀ler ved noen av ra昀琀ene.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Dårlig lu昀琀ing over isolasjonen ned mot ra昀琀en 

Vinduer
De 昀氀este av vinduene antas å være fra byggeår, og li琀琀 seinere. Noen var 
fra 1965/66, og 2 stk. på lo昀琀et, mot vest , var fra 2020 (2-lags 
isolerglass). 

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Vinduene er såpass gamle at utski昀琀inger bør gjennomføres
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Dører
Det er 4 y琀琀erdører 琀椀l boligen, en malt/beiset tredør med sidefelt av 
blyglass i hovedinngang, en vanlig balkongdør med glassfelt på kjøkken, 
en dobbel琀昀løyet balkongdør med blyglass på stue og en te琀琀 malt/beiset 
tredør 琀椀l lagerrom mot nord i 1. etasje.

Hovedinngangsdør

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Låsemekanismen 琀椀l den doble balkongdøra er defekt og bør ski昀琀es
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Balkongdør øst

Dobbel balkongdør nord

Ødelagt espagnole琀琀lås på dobbel balkongdør

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Det er oppført en innkledd uteplass (mot øst) og en åpen (mot nord) i 
琀椀lknytning 琀椀l 2. etasje i boligen. Den overbygde delen har 5 enkle 
glassfelt og en glassdør med 1-lag glass. Det er noe usikkert når denne 
er oppført, men det antas omkring 1970.
Den innkledde delen har papptekking. Taknedløp og takrenne for 
overdekningen bør renses.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Rekkverkshøyde er ca. 82.83 cm

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
Generelle vedlikeholds琀椀ltak se琀琀 i forhold 琀椀l vanlige 
leve琀椀dsbetraktninger.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Uteplass mot nord og øst

Øs琀昀asaden

Utvendige trapper
Det er oppført en enkel tretrapp opp på taket av de eldste 琀椀lbyggingene 
av bu琀椀kken. 

Trapp opp på taket 琀椀l nabobygget

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det er avvik:
Det mangler rekkverk på den ene siden av trappa, mot syd. Ny琀琀 
rekkverk må monteres her.

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.
• Tiltak:

Det bør se琀琀es på 昀氀ere rekkverksbord for å unngå større åpninger enn 10 
cm. Hvis taket skal brukes som en permanent uteplass bør det se琀琀es 
opp en fysisk omramming som 琀椀lfredss琀椀ller kravene 琀椀l rekkverk og 
rekkverksåpninger.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

INNVENDIG

Over昀氀ater
Generell materialbehandling på over昀氀ater i 1. etasje

Bakgang og matbod

Fra gang mot inngangspar琀椀

Fra "lagerrom" mot nord

Over昀氀ater lo昀琀
Generell materialbehandling på over昀氀ater på lo昀琀et

Sov 1

Sov 2

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Se琀琀 i forhold 琀椀l vanlige leve琀椀dsbetraktninger vil det være behov for 
oppgraderinger/renoveringer i nærmeste fram琀椀d.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Sprekker i himlingsoverganger

Laminat med store fuger, sov øst

Over昀氀ater 2. etasje
Generell materialbehandling på over昀氀ater i 2. etasje.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Se琀琀 i forhold 琀椀l vanlige leve琀椀dsbetraktninger vil det være behov for 
oppgraderinger/renoveringer på sikt

Etasjeskille/gulv mot grunn
1. etasje har støpt plate på grunnen, med gulv av malt betong 
(bakkjeller), oppforet tregulv m/vinylbelegg (matbod), betonggulv med 
gamle vinyl昀氀iser ("lagerrom/nord") og vinylbelegg i inngangspar琀椀et.
Det er "sprang" på ca. 18-20 cm fra vindfang/hallen ned 琀椀l vaskerommet 
og ned 琀椀l bakkjelleren.

Radon
De琀琀e var ikke normalt på oppføringsåret av de琀琀e bygget

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Pipe og ildsted
Det antas at pipa er en murt teglsteinspipe fra byggeår. Det er 琀椀lkny琀琀et 
en vedovn 琀椀l pipa i 2. etasje, 琀椀lhørende dagens leietaker.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker og/eller riss i pipe.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Det er kun noen mindre riss ved feieluka. En bør følge med om de琀琀e 
utvikler seg noe mer, og ev. gjøre 琀椀ltak ved behov. NB! Det stod en løs 
trehylle foran feieluka som bør 昀樀ernes slik at avstanden blir større enn 
300 mm.

Vedovn på metallplate

Feieluke, ca. 67 cm over gulvet.

Innvendige trapper
Det er bygget en enkel repostrapp av tre, med te琀琀e stusstrinn og med 
innfelt vinylbelegg i trinn og reposer.

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.

Trapp se琀琀 fra lo昀琀et

Trapp ned 琀椀l 2. etasje

Fra 2. etasje og ned mot 1. etasje

Nede i 1. etasje

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendige dører
Innvendige dører er i 昀椀nert u琀昀ørelse, anta琀琀 fra byggeår. I 2. etasje er det 
ingen dører.

Finert dør på lo昀琀

Finerte dører i 1. etg.

VÅTROM

Generell
Eldre bad fra byggeår

LOFT  > BAD 

Innredning med badekar og servant

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
En totalrenovering anbefales
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Naturlig lu昀琀ing over tak

Løse og sprukne 昀氀iser

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Renovering bør foretas pga. alder, jfr. generell beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling
3 pussede murvegger og en platevegg som er malte, og himling av 
rupanel.

1. ETASJE  > VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv
Gulvet har malt/behandlet betong. Fall mot sluk er målt 琀椀l 180. 

Vurdering av avvik:

• Det er påvist andre avvik:
Det er en del gjennomgående utslag på fuktmåleren på vaskerommet

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Hvis rommet fortsa琀琀 skal brukes som et bad, bør det renoveres med nye 
昀氀ater på gulv og vegger.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt
Vaskerommet må betegnes som et "grovt" våtrom, som i 
utgangspunktet ikke var ment for å innstallere dusjkabine琀琀. Det er et 
rent betonggulv med en malingsover昀氀ate. Det antas at sluken ligger 
under dusjkabine琀琀et

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Sluk er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tilgang 琀椀l sluk må bedres både for inspeksjon og rengjøring. 
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
Sluken var ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon pga. montert dusjkabine琀琀.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Sluk antas å ligge under dusjkabine琀琀

Sanitærutstyr og innredning
Vaskerom med adkomst fra vindfanget. Dagens leietaker har få琀琀 
montert inn et dusjkabine琀琀 for å supplere badet på lo昀琀et som har for 
liten høyde 琀椀l å gjøre de琀琀e. 

Tilstandsrapport

Ringgata 13 A, 6300 ÅNDALSNES
Gnr 26 - Bnr 265
1539 RAUMA

Øs琀椀gård Lars-Even
Skogs琀椀en 4

6300 ÅNDALSNES

18938-2531Oppdragsnr.: 16.08.2023Befaringsdato: Side: 17 av 41

52



Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Våtrommet mangler servant i 琀椀lknytning 琀椀l toale琀琀et
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Dusjkabine琀琀

Vaskemaskin og tørketrommel

Eldre toale琀琀

Ven琀椀lasjon
Enkel ven琀椀l i y琀琀ervegg, men denne ligger inn琀椀l 琀椀lbygget mot syd, og har 
slik ingen "utgang" mot det fri.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
• Avtrekk fungerer ikke fra våtrom
• Rommet har ingen ven琀椀lasjon
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrom f.eks. lu昀琀espalte ved 
dør e.l.
• Andre 琀椀ltak:
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

Mekanisk ven琀椀l bør 琀椀lordnes mot øst
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Ven琀椀l mot y琀琀ervegg på østveggen

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er åpne og synlige vannledninger inne i våtrommet

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Det er utslag e琀琀er fuktgjennomgang på gulvet. Rommet bør vurderes å 
renoveres med bl.a. varmekabler, og oppgradering av vegger og himling 
om det fortsa琀琀 skal brukes som et kombinertbad/vaskerom
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning
Kjøkkeninnredning fra byggeår med plassbygde skap og skyvedører som 
var s琀椀len rundt 60-tallet.

2. ETASJE  > KJØKKEN 

Tilstandsrapport
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Vurdering av avvik:
• Kjøkkeninnredningen er av eldre dato, og den mangler 
bruksfunksjoner/løsninger som er forventbart på et kjøkken.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er påregnelig med utski昀琀ning/utbedringer av 
kjøkkeninnredningen. 
En renovering av kjøkkeninnredningen vil være naturlig se琀琀 i forhold 琀椀l 
leve琀椀dsbetraktninger.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

Kjøkkeninnredning se琀琀 mot syd

Kjøkkeninnredning se琀琀 mot nord

Røropplegg v/oppvaskbenk

Avtrekk
Eldre ven琀椀lator 琀椀lkny琀琀et 琀椀l lu昀琀ekanal på sydveggen.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon
Lite toale琀琀rom på lo昀琀et, uten servant

LOFT  > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
• Toale琀琀rom mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀llu昀琀 琀椀l toale琀琀rom, f.eks. lu昀琀espalte 
ved dør e.l. 

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Lite toale琀琀rom

Naturlig ven琀椀lasjon over tak

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Anlegg opprinnelig fra byggeår, men har vært noe oppgradert i 
forbindelse med nye installasjoner

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger nærmer seg.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Tilstandsrapport
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• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør
Det antas at det er de originale avløpsrørene som fortsa琀琀 eksisterer

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.

Ven琀椀lasjon
Det er kun naturlig ven琀椀lasjon fra byggeår som fortsa琀琀 er i bruk

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
• Ven琀椀lasjonsløsningen må utbedres.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Varmtvannstank
Varmtvannsbereder type "Aanonsen".

Alder er usikker

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

Varmtvannsbereder i vaskerom

Elektrisk anlegg

Eldre el.anlegg som er 琀椀lkny琀琀et mot de gamle bu琀椀kklokalene. Det er 
ikke eget digitalt målepunkt for boligen, noe som bør ordnes

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist oppdatert? (årstall)
2009   Ifølge Romsdalsne琀琀 AS er det ikke gjort målinger på boligen
e琀琀er 2009, og sannsynligvis en god del før de琀琀e.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   MIFO/Rauma Elektro

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

5. Forekommer det at sikringene løses ut?
Nei

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

7. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 

Generelt om anlegget

Tilstandsrapport
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kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja

En gjennomgang bør foretas av el.琀椀lsynet siden det sannsynligvis
er lenge siden sist de琀琀e ble gjort.

Sikringsskap i 1. etasje

Sikringsskap i 1. etasje

Sikringsskap i trappegang

Branntekniske forhold

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   Brannslukningsapparat fra 2017

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei   2 røykvarslere, i 1. og 2. etasje

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Brannsl.app. i trapp 2. etasje

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Tomta antas å bestå av sandgrunn

Drenering

Tilstandsrapport
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Det er ikke kjeller for bolighuset, men 琀椀lstøtende bu琀椀kkarealer mot syd 
har kjeller. Det antas at denne ble drenert under oppføringen (ca. 1970-
80)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.

Grunnmur og fundamenter
Grunnmurer og fundamenter fra byggeår

Terrengforhold
Det er asfalterte arealer rundt boligen, med bra fall fra grunnmurene. 
Det er også sa琀琀 opp 3 stk. utvendige sluker i nærområdet, ved 
bruktbu琀椀kken og mot Storgata.

Sluk mot syd

Sluk mot øst

Utvendige vann- og avløpsledninger
Det er noe usikkert om de opprinnelige vann- og avløpsledningene er 
oppgradert siden byggeår, og ev. når de琀琀e ble gjort. Eier hadde ingen 
info om de琀琀e.

Vurdering av avvik:

• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Oljetank
Tanken er tømt ifølge eier.

Tilstandsrapport

Ringgata 13 A, 6300 ÅNDALSNES
Gnr 26 - Bnr 265
1539 RAUMA

Øs琀椀gård Lars-Even
Skogs琀椀en 4

6300 ÅNDALSNES

18938-2531Oppdragsnr.: 16.08.2023Befaringsdato: Side: 22 av 41

57



Carport

Byggeår Kommentar
Anta琀琀 alder1980

Normal standard
Standard

Vedlikehold
Ok vedlikeholdt, men noe generelt vedlikehold må påregnes

Bilparkering
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Enkel åpen carport, oppført i tre- og delvis stålkonstruksjoner. Den har tekking med pro昀椀lerte stålplater, og taknedløp med
avrenning ned på asfalten.
Den trenger noe vedlikehold, bl.a. i form av utvendig maling/beising, jfr. bl.a. innvendige takbjelker som er noe værsli琀琀.

ÅIF Gjenbruksbu琀椀kk

Byggeår Kommentar
1999

Normalt bra standard
Standard

Vedlikehold
Ok vedlikeholdt, men oppgraderinger må påregnes i nærmeste fram琀椀d

Anvendelse

Bygningsstruktur
Det er noen år siden Remabu琀椀kken 昀氀y琀琀et fra disse lokalene, og pr.d.d. brukes de som gjenbruksbu琀椀kk for Åndalsnes
idre琀琀sforening.

Den 琀椀dligere dagligvarebu琀椀kken har vært utviklet over 昀氀ere år og i 昀氀ere byggetrinn, rundt 1970-80-årene, og den siste
utvidelsen ble gjort i 1999, med det store 琀椀lbygget lengst mot syd. De første utbyggingene ble gjort på tradisjonell måte, med
støpt betongplate på grunnen, og ellers generelt trevegger og murvegger /brannvegger mot den gamle kinoen.

De eldste konstruksjonene er hovedsaklig bygget i treverk og betong, med etasjeskillere i betong, og en kjelleretasje i
betongkonstuksjoner. Kjelleren ble bygget lengst mot syd, inn琀椀l den store utvidelsen fra 1999, og er på li琀琀 over 100 m2.

Det siste 琀椀lbygget, fra 1999, er oppført som et elementbygg med betongsøyler, betongdragere og betongelementer i
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Elementbygg m/søyler, dragere og dekkeelement Fla琀琀 tak m/innv. nedløp (3 sluker)

takkonstruksjonene. Det har 昀氀a琀琀 tak med folietekking, og innvendige nedløp.
Utvendige fasader har ringmurer av betong og veggene over er kledd med metall-kasse琀琀er, som 琀椀l en viss grad er bli琀琀
skadet/bulket utvendig, spesielt mot syd.
Ifølge opplysninger fra eier er bygget dimensjonert for å kunne påbygges med en etasje 琀椀l.

Bygget vil ha behov for utbedringer/renoveringer med det første, men de琀琀e vil i høy grad være avhengig av hvilken virksomhet
som
skal beny琀琀e seg av lokalene.

Utvendige forhold
Områdene rundt består av ulik og variert bebyggelse, 琀椀l boligformål, skole-/undervisnings- og 昀氀ere ulike typer
næringsvirksomhet.
Det er en sentrumsnær tomt med gode transport- og kommunikasjonslinjer, med korte avstander 琀椀l veg, jernbane og kai.
Det er bra med parkeringsarealer på egen tomt, som har ok beliggenhet med gode lys- og utsiktsforhold i Åndalsnes sentrum

Tomteområdet er irregulær formet, og består av 5 ulike bruksnumre med 琀椀ldels vilkårlige former. De琀琀e bør det ryddes opp i ved
et ev. fram琀椀dig salg slik at bruksnr. blir 琀椀lpasset gjennomføringen e琀琀er salget.  Tomta har adkomst fra både Storgata, Ringgata
og Vangsvegen.

Tomtegrunnen antas i stor grad å bestå av 昀椀nkornet sand. Alle fundamenter er av støpt betong.
Det er ikke opplyst noe om forurensing av miljø i grunnen eller 琀椀lsv.
Kombinert næringsbygg med utleie 琀椀l næringsformål i u.etg. og 1. etasje, og forøvrig 琀椀l privat boligformål.
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Bra med plass for utvendig parkering Bulkede fasadeplater

Sluk nærmest kinoen, bør renses

Innvendige forhold
KJELLER.

Kjelleren er på 117 m2 BRA. Den har vareheis fra østsiden, og ellers adkomst fra 1. etasje via en bra琀琀 vindeltrapp i stål.

Den består av følgende rom :

Stort kjellerrom, med betonggulv, malte vegger (betong og plater) samt malt betonghimling.
Et nedsenket par琀椀 mot sydøst inneholder en enkel vareheis/lø昀琀epla琀琀.
Mindre lagerrom har vinylbelagte gulv, malte vegger (betong/plater) og malt betonghimling.
Ven琀椀lasjonsrom/teknisk rom med betong på gulv, vegger og i himling, 琀椀ldels malte 昀氀ater.
Mindre gang, med vinyl på gulv, malte veggplater og malt betong i himlingen.
Tidligere "kontorrom" med vinyl på gulv, malte veggplater og malte betong/plater i himlingen. Det har ikke vindu mot det fri,
kun innvendig vindu mot det store kjellerrommet.
Renholdsrom m/utsl.vask, vinyl på gulv, malt betong på vegger og i himling. Det ble ikke registrert noe sluk i rommet.

Fuktmåleren viste li琀琀 utslag på gulvet innerst i det tekniske rommet, samt li琀琀 i renholdsrommet.

Generelt vil det være behov for noe oppgradering/vedlikehold i kjelleren, jfr. maling på gulv og vegger en del steder.

HOVEDETASJE.

Hovedetasjen er på totalt 580 m2 BRA, og er de siste årene bli琀琀 brukt som Gjenbruksbu琀椀kk for Åndalsnes idre琀琀sforening.

Den består av følgende rom :
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Skadde 昀氀iser Lekkasje fra taket (te琀琀 sluk er utbedret)

Maks høydeforskjell v/2 m avstand : 12 mm Maks høydeforskjell v/3 m avstand : 18 mm

Varemo琀琀ak mot nord. Flis på gulv, malte/ubeh. plater på vegger og himlingsplater i taket.
Eldste del av den åpne bu琀椀kken. Flis på gulv, malte plater på vegger og himlingsplater i taket.
Eldre mo琀琀aksrom mot øst. Gamle vinyl昀氀iser på gulv, vegger med åpent bind.verk/malte/ubeh. plater og himlingsplater i taket.
Trapperom mot kjeller m/bra琀琀 vindeltrapp. Vegger m/malte/ubeh. plater og himlingsplater. Rekkverkshøyde på 90 cm er ok.
Mot nordøst, mot bolighuset, er det en mindre gang samt et lite toale琀琀rom med wc og utslagsvask. Her er det vinyl på gulv,
malte sponplater på veggene og i taket. Ven琀椀l i himlingen for toale琀琀rommet.
Stort bu琀椀kklokale, fra 1999, har 昀氀is på gulvet, malte plater og betongkonstruksjoner for veggene samt malte betongelementer i
himling.

I hovedetasjen er det oppstå琀琀 noen skader på gulv昀氀isene, jfr. i overgangen mellom eksist. bygg og 琀椀lbygget fra 1999. Her er det
oppstå琀琀 setninger som fører 琀椀l oppsprekking/avskalling på 昀氀isene.
I himlingen for den eldste "bu琀椀kkdelen" har det vært lekkasje i et område under overliggende taksluk som hadde gå琀琀 te琀琀. De琀琀e
er det gjort utbedringer for, men en bør likevel følge med på om det utvikler seg videre. Eier har også planer om å få lagt tekking
her ifølge opplysninger.
Det er gjort målinger med laser for å sjekke ut ev. skjevheter i gulvene i "Bruktbu琀椀kken". De琀琀e var stort se琀琀 rela琀椀vt bra, med
maks avvik for en 2 m avstand på ca. 12 mm, og ca. 18 mm for en avstand på 3 m. Jevnt over lå det på fra 0 - 6 mm forskjell, og
det må betegnes som bra.

Tekniske installasjoner
Det  er som nevnt montert et ven琀椀lasjonsanlegg i kjelleren. De琀琀e har ikke vært i dri昀琀 e琀琀er at ÅIF tok i bruk lokalene, og det er
derfor ikke gjort noen vurderinger av hvordan status er for anlegget pr.d.d. Ut over de琀琀e er det en varmevi昀琀e over
hovedinngangsdøra, som hører bygget 琀椀l, anta琀琀 montert da bygget var ny琀琀. Varmepumpen som er montert på sydveggen
琀椀lhører driver av bruktbu琀椀kken.
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Eldre ødelagt slukrist Ven琀椀lasjonsanlegg

Lu昀琀- inntak og avkast

Våtrom
Renholdsrom/wc i hovedetasje :

Toale琀琀rommet med utslagsvask vurderes som et slags våtrom, men uten krav om sluk. Det er såpass lite i bruk og kommer i
kategorien som et wc-rom m/servant.
I 琀椀lknytning 琀椀l toale琀琀rommet er det også et forrom der det er montert en oppvaskmaskin. Denne har direkte avløp via slange,
og det er i 琀椀llegg montert et "waterguard"-system.
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Renholdsrom m/utsl.vask Toale琀琀rom m/ wc og utsl.vask

Forrom m/oppv.maskin "Waterguardsystem"

Tilbygg / modernisering

1960 Tilbygg Utvidelse av bu琀椀kklokalene

1965 Tilbygg Utvidelse av bu琀椀kklokalene

1970 Tilbygg Utvidelse av bu琀椀kklokalene

Tidl. Åndalsnes kino

Byggeår Kommentar
Anta琀琀 alder1943

Dårlig standard e琀琀er dagens forhold og krav
Standard

Vedlikehold
Svært dårlig vedlikeholdt

Tidligere kino- og kulturhus på Åndalsnes
Anvendelse
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Solide betongkonstruksjoner under kinosalen Fra den gamle kinosalen

Tidl. maskinrom Fra lo昀琀skonstruksjonen

Bygningsstruktur
Den gamle kinoen på Åndalsnes ble bygget av tyskerne under siste krig. Den har ikke vært i bruk som kino eller 琀椀lsv. på mange
år, og vil e琀琀er dagens krav og standard være lite egnet 琀椀l de琀琀e i dag.
Det har vært noe utleie av lokalene 琀椀dligere, for 10-15 år siden, men de har ikke vært i bruk e琀琀er de琀琀e.
Hvis bygget skal transformeres 琀椀l annen bruk må det påregnes en del investeringer, li琀琀 avhengig av hvilken bruk det er snakk
om.
Ved bruk som f.eks. 琀椀l lager eller 琀椀lsv. vil det ikke være behov for så mye investeringer. Da vil det vik琀椀gste være å få bygget te琀琀,
og å få ski昀琀et ut elementer med råteskader, knuste glass el. ev. andre skader.

Den er imidler琀椀d solid bygget i hovedkonstrusjonene, med betongfundamenter, støpte gulv og ellers trekonstruksjoner i
y琀琀ervegger og tak. Den har tradisjonell papptekking på taket. Det er støpte ringmurer fra grunnen og opp 琀椀l gulvnivået for det
øverste planet i den gamle kinosalen. Det er en mindre kjelleretasje som inneholder det gamle fyrrommet i sydenden av bygget.

Det mest sannsynlige vil være at den på sikt vil være et rivningsobjekt.

Utvendige forhold
Bygget er utvendig kledd med metallplater, 琀椀ldels med en del skader og bulker. Ringmurene har ellers noe teglforblending, ved
hovedinngangsgavlen mot nord, og ellers et rela琀椀vt sli琀琀 malingslag. Sydgavlen og hele veggen inn mot bu琀椀kkbygget mot syd og
øst er kledd med plater.

Taket har en eldre papptekking, som er i 琀椀ldels dårlig forfatning, med både avrevet/avblåst papp, både på selve tak昀氀aten (mot
vest) samt på de 2 store lu昀琀elyrene på mønet. Her er pappen i stor grad helt borte, og det er begynnende råteskader på
treverket. Det er i 琀椀llegg en del sprekker i selve det øvre pappskiktet.
Vindskibordene er både råteskadet og 琀椀ldels borte for store deler. Det samme gjelder for lu昀琀elyrene, som bør bygges opp på
ny琀琀 om bygget skal renoveres.
Takrennene er også i dårlig forfatning, med en del, sannsynligvis, vekkblåste bordtakbeslag som skal hindre vanninntrenging
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Avblåst papplag Ødelagte lu昀琀elyrer

Knust glass i y琀琀erdør Råte v/vindski og avrevet papp

mellom taktekkingen og takrennene. Alt de琀琀e må ski昀琀es ut hvis bygget skal brukes videre.
Teglpipa lengst mot syd er i dårlig forfatning, med manglende stein, og 琀椀ldels glisne/åpne ver琀椀kalfuger.
Trapp fra øvre plan i kinosalen og ut er i dårlig forfatning, og bør renoveres ved en ev. videre bruk.
Hovedinngangsdøra mot nord har knuste ruter.

Innvendige forhold
Når det gjelder de innvendige forholdene så vil den ev. fram琀椀dige bruken av bygget være helt avgjørende for hva som må
gjøres/ev. ikke gjøres her.
Bortse琀琀 fra at bygget har en anta琀琀 solid betongplate i grunnen, solide støpte ringmurer samt ok primærkonstruksjoner for
veggoppbygning og takkonstruksjonen, så må det påregnes større investeringer for de resterende bygningselementene.

Om bygget blir revet er det vik琀椀g å huske på at de琀琀e er søknadsplik琀椀g, og at det vil innebære en del kostnader for en slik
prosess.
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Garderobe-/toale琀琀anlegg er demontert Fuktgjennomgang ved lu昀琀elyre

Fuktmerker og saltgjennomslag v/pipe Fuktgjennomgang  på ringmur ved scenetrapp

Tekniske installasjoner
Utstyret for det gamle fyrrommet er utdatert og må påregnes demontert og 昀樀ernes.
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Den gamle oljefyren Det gamle fyranlegget

Sikringsskap med gamle porselenssikringer
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

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

BRA er måleverdig areal innenfor y琀琀ervegger. P-Rom er rom som beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som beny琀琀es 琀椀l lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for 琀椀dspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Bruken av et rom på befarings琀椀dspunktet har betydning for om 
rommet de昀椀neres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes 琀椀l beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det 琀椀l slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskri昀琀.

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

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

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning 
hvor en brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l 
andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en 
fastsa琀琀 琀椀d.

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀. Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre
faglige råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak
for kravene som gjelder.  Vil du vite mer?
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    Arealer

Enebolig

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

1. etasje 53 29 24 Vindfang , Hall m/trapp , Vaskerom , 
Gang Matbod 

2. etasje 56 56 0 Trapperom , Stue , Kjøkken 

Lo昀琀 39 39 0 Trapperom , Gang , Toale琀琀rom , Bad , 
Soverom , Soverom 2, Soverom 3 Ko琀琀 

Sum 148 124 24

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Carport

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

1. etasje 23 0 23 Åpen parkeringsplass

Sum 23 0 23

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet
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Kommentar:

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

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

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

ÅIF Gjenbruksbu琀椀kk

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Kjeller 117 0 117 Lagerareal, Teknisk rom 

1. etasje 580 580 0 Bu琀椀kkarealer, Mo琀琀aksrom/lager, 
Toale琀琀rom 

Sum 697 580 117

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Tidl. Åndalsnes kino

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

Kjeller 17 0 17 Fyrrom, Trapperom 

Inngangsetasje 118 118 0 Ves琀椀byle, Trapperom , Toale琀琀er, 
Bille琀琀salg

Hovedplan 510 472 38 Hall m/trapp , Kinosal, Scene, Bakscene, 
Garderober

Teknisk rom , Lagerrom 1, Lagerrom 2, 
Hvilerom

Sum 645 590 55

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.8.2023 Lars Even Øs琀椀gård Taks琀椀ngeniør

14.8.2023 Lars Even Øs琀椀gård Taks琀椀ngeniør

16.8.2023 Lars Even Øs琀椀gård Taks琀椀ngeniør

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 
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Matrikkeldata
Kommune
1539 RAUMA

gnr.
27

bnr.
652

Areal
506 m²

Kilde
Statens kartverk

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ringgata 15

Hjemmelshaver
Storgata 30 AS

fnr.

Organisasjonsnr
979916817

snr.
0

Kommune
1539 RAUMA

gnr.
26

bnr.
265

Areal
683.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ringgata 13 A 

Hjemmelshaver
Vangen Odd Steinar og Vangen Ellen Karin

fnr. snr.
0

Kommune
1539 RAUMA

gnr.
26

bnr.
268

Areal
1455 m²

Kilde
Statens kartverk

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ringgata 15

Hjemmelshaver
Storgata 30 AS

fnr. snr.
0

Kommune
1539 RAUMA

gnr.
27

bnr.
304

Areal
194 m²

Kilde
Statens kartverk

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ringgata 13

Hjemmelshaver
Odd Steinar Vangen og Ellen Karin Vangen 

fnr. snr.
0

Kommune
1539 RAUMA

gnr.
27

bnr.
159

Areal
884 m²

Kilde
Statens kartverk

Eieforhold
Festet

Adresse
Storgata 30

Kommentar
Ca-beløp for festeavgi昀琀en

Hjemmelshaver
Opplysningsvesenets fond

fnr. snr.
0
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Fin beliggenhet nær sentrumsrelatert infrastruktur.  Eiendommen har gode lys- og utsiktsforhold.
Områdene rundt består av ulik og variert bebyggelse, 琀椀l boligformål, skole-/undervisnings- og 昀氀ere ulike typer næringsvirksomhet.
Sentrumsnær tomt med rela琀椀vt korte avstander 琀椀l veg, jernbane og kai, og det er bra med parkeringsareal på egen tomt

Beliggenhet

O昀昀entlig

Adkomstvei

O昀昀entlig

Tilknytning vann

O昀昀entlig

Tilknytning avløp

Kommunedelplan av Åndalsnes sentrum, stadfestet 21.05.2013. Eiendommen ligger i området 1B_7, og har følgende formål ifølge
bestemmelsene: § 10 Boligformål (PBL § 11-7 nr. 1) 1 Boligområder for urban bebyggelse. De nåværende boligområdene, markert med B1_1,
og de fram琀椀dige boligområdene, 1B_3 琀椀l 1B_12, skal være boligområder med mer urban karakter der mindre private enkeltmannsforetak,
kontor, forretninger og tjenester kan 琀椀llates dersom disse ikke generer nevneverdig publikumstra昀椀kk. Det kan 琀椀llates forte琀紀ng hvis følgende
vilkår er oppfylt og med mindre annet er bestemt ved reguleringsplan:

- Hver boenhet har minst 15 m2 privat uteoppholdsareal (bilopps琀椀lling regnes ikke med)
- Bygningens u琀昀orming samsvarer med omkringliggende bebyggelse
- Bebyggelsen holder seg innenfor avstandskravene mot veg og nabo
- Bebyggelsen holder seg innenfor regulert byggegrense og byggehøyde

Regulering

Tomta antas å bestå av sandgrunn. Den er rela琀椀v 昀氀at ta琀琀 i betraktning av sin størrelse, kun med 1-2 m høydeforskjell fra syd 琀椀l nord
Irregulær formet tomt med adkomst både fra Storgata, Ringgata og Vangsvegen.
Det er ikke opplyst noe om forurensing av miljø i grunnen eller 琀椀lsv.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
3 410 000

År
1999

Kommentar
Samlet salgssum ved kjøpsdato

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

If SP664771

Kommentar
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Grunnbokutskri昀琀 07.08.2023 Gjennomgå琀琀 7 Nei

Kommunedelplan for 
Åndalsnes 21.05.2013 Gjennomgå琀琀 1 Nei

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 0 Nei

Tidligere takst 15.08.2015 Ikke 
gjennomgå琀琀 3 Nei

Situasjonskart 07.08.2023 Gjennomgå琀琀 6 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/JK1750
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Matrikkel: Gnr 27: Bnr 159, bnr 304, bnr 652 m.fl. Østigård Lars-Even
Kommune: 1539 RAUMA KOMMUNE Skogstien 4, 6300 ÅNDALSNES
Adresse: Ringgt. 13/15, 6300 ÅNDALSNES Telefon: 92 68 80 20

TAKSTDOKUMENT
Ringgt. 13/15, 6300 ÅNDALSNES
Gnr 27: Bnr 159, bnr 304, bnr 652 m.fl.
1539 RAUMA KOMMUNE

SERTIFISERT TAKSTMANN
Lars Even Østigård Takstmann MNTF
Telefon: 926 88 020
E-post: larseventott@yahoo.no
Rolle: Uavhengig takstmann

AUTORISERT FORETAK
Østigård Lars-Even
Skogstien 4, 6300 ÅNDALSNES
Telefon: 92 68 80 20
Organisasjonsnr: 970 361 804

Dato befaring: 05.06.2018
Utskriftsdato: 08.06.2018
Dato verdisetting: 08.06.2018
Oppdrag nr: 18035
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2 Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

Kombinert nærings- og boligeiendom i Ringgt. 13/15, med sentral beliggenhet på Åndalsnes. Taksten
gjelder antatt utleie for boligdelen og for butikkdelen. Det antas at utleie av det gamle kinobygget vil
være vanskelig, og det er derfor kun tatt med en forsiktig leie på 300,- kr/m2 i halvparten av
beregningsperioden som er på 10 år. Evt. kostnader til ombygging/renovering av lokalene vil derfor
måtte gjøres av leietaker.
Det er ikke lagt inn kostnader for riving av kinobygget. Dette må evt. nye eiere ta stilling til når det evt.
kan være aktuelt.
Dette er en sentral eiendom på Åndalsnes, med nærhet til alle bynære funksjoner.

Basert på disse vurderinger, besiktigelse, beregninger og generell markedskunnskap antas
eiendommen å kunne omsettes for den stipulerte markedsverdi i dagens markedssituasjon.

Kunde/rekvirent: Storgt. 30 AS
Storgt. 30, 6300 ÅNDALSNES.  Tlf. 93087310

Verdi: Kr. 8 050 000
Dato verdisetting: 08.06.2018

Takstmann: Lars Even Østigård Tlf.: 92 68 80 20
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin
oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.ntf.no.

ÅNDALSNES, 08.06.2018

Lars Even Østigård Takstmann MNTF
Sivilarkitekt MNAL

Telefon: 92 68 80 20
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider
Grunnbokutskrifter 05.06.2018 Innhentet 5
Situasjonskart 05.06.2018 Innhentet 1
Tegninger Fremvist 1

3.2 Generell informasjon
Beskrivelse av eiendommen Kombinert nærings- og boligeiendom i Ringgt. 13/15, sentralt på Åndalsnes.

Hva slags verdi
(markedsverdi ec)

Markedsverdi

Kunde/rekvirent: Storgt. 30 AS
Storgt. 30, 6300 ÅNDALSNES.  Tlf. 93087310

Formålet med oppdraget Finne dagens markedsverdi på grunnlag av eksisterende leieinntekter

Takstmannens status og
erfaring

Erfaring med bolig- og næringstaksering i 25 år

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 05.06.2018
Lars Even Østigård. Sivilarkitekt MNAL. Tlf. 926 88 020
Odd Steinar Vangen. Tlf. 970 87 310
Ellen Karin Vangen (delvis).
Tony Berg (delvis).

Unntakelser ved inspeksjon

Forutsetninger: Verditaksten er utført iht. NTF's regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert på visuell
befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke
er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal
lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bør rettes opp.

Takstkonklusjonen er en vurdering av verdien av objektet dvs. det beløp som takstmannen
mener at markedet er villig til å betale. Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende
opplysninger om feil og mangler, som han ikke kunne ha oppdaget, etter å ha undersøkt
takstobjektet slik god skikk tilsier. Taksten er avholdt etter beste skjønn. Takstkonklusjonen
baserer seg på objektet i den stand og slik det var på takseringsdagen.

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overføres dette ansvaret ikke til takstmannen. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse av
næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår ikke i normaloppdraget 'Taksering
av næringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke nødvendigvis oppmålt, men kan være hentet
fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.
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3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Konsesjonsplikt Nei

Adkomst Offentlig

Vann Offentlig

Avløp Offentlig

Regulering Kommunedelplan av Åndalsnes sentrum, stadfestet 21.05.2013. Eiendommen ligger i området
1B_7, og har følgende formål ifølge bestemmelsene:
§ 10 Boligformål (PBL § 11-7 nr. 1)
1 Boligområder for urban bebyggelse
De nåværende boligområdene, markert med B1_1, og de framtidige boligområdene, 1B_3 til
1B_12, skal være boligområder med mer urban karakter der mindre private
enkeltmannsforetak, kontor, forretninger og tjenester kan tillates dersom disse ikke generer
nevneverdig publikumstrafikk.
Det kan tillates fortetting hvis følgende vilkår er oppfylt og med mindre annet er bestemt ved
reguleringsplan:
- Hver boenhet har minst 15 m2 privat uteoppholdsareal (biloppstilling regnes ikke med)
- Bygningens utforming samsvarer med omkringliggende bebyggelse
- Bebyggelsen holder seg innenfor avstandskravene mot veg og nabo
- Bebyggelsen holder seg innenfor regulert byggegrense og byggehøyde

Hjemmelsovergang: Beløp: Kr. 3 410 000

3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 1539 RAUMA Gnr: 27 Bnr: 159
Eiet/festet: Festet
Areal: 1 136,8 m² Arealkilde: Statens kartverk-"Se Eiendom".
Hjemmelshaver: Storgata 30 AS
Adresse: Ringgata 13, 6300 ÅNDALSNES
Festeopplysn.: Festekontrakt inngått år: 1999

Matrikkel: Kommune: 1539 RAUMA Gnr: 27 Bnr: 304
Eiet/festet: Eiet
Areal: 194,3 m² Arealkilde: Se eiendom
Hjemmelshaver: Ellen Karin Vangen og Odd Steinar Vangen
Adresse: Ringgt. 13, 6300 ÅNDALSNES

Matrikkel: Kommune: 1539 RAUMA Gnr: 26 Bnr: 265
Eiet/festet: Eiet
Areal: 683,3 m² Arealkilde: Se eiendom
Hjemmelshaver: Ellen Karin Vangen og Odd Steinar Vangen
Adresse: Ringgt. 13, 6300 ÅNDALSNES

Matrikkel: Kommune: 1539 RAUMA Gnr: 26 Bnr: 268
Eiet/festet: Eiet
Areal: 1 455 m² Arealkilde: Se eiendom
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Hjemmelshaver: Storgt. 30 AS
Adresse: Ringgt. 15, 6300 ÅNDALSNES

Matrikkel: Kommune: 1539 RAUMA Gnr: 27 Bnr: 652
Eiet/festet: Eiet
Areal: 506,3 m² Arealkilde: Se eiendom
Hjemmelshaver: Storgt. 30 AS
Adresse: Ringgt. 15, 6300 ÅNDALSNES

3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse Kombinert næringsbygg med utleie til næringsformål i u.etg. og 1. etasje, og forøvrig til privat
boligformål.

Tomtens form Irregulær formet tomt med adkomst fra Storgata og Ringgata.

Grunnforhold og
fundamentering

Tomta antas å bestå av sandgrunn. Alle fundamentene er av støpt betong.

Topografi, utsikt, sol, skygge Ok beliggenhet med gode lys- og utsiktsforhold i Åndalsnes sentrum.

Miljø og forurensning Det er ikke opplyst noe om forurensing av miljø i grunnen eller tilsv.

Spesielle forhold

3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Utbygging, år Byggene er oppført i flere perioder og over lang tid. Kinobygget antas å være oppført av
tyskerne under siste krig. Boligen ble bygget i 1958, og butikkarealene er oppført i mange
perioder, fra ca. 1970-tallet og videre helt fram til 1998-99, da det siste butikktilbygget ble
oppført lengst sydøst på tomteeiendommen.

Områdene rundt Områdene rundt består av ulik og variert bebyggelse, til boligformål, skole-/undervisnings- og
flere ulike typer næringsvirksomhet.

Transport og
kommunikasjon

Gode transport- og kommunikasjonslinjer

Infrastruktur Sentrumsnær tomt med relativt korte avstander til veg, jernbane og kai

Parkering Bra med parkeringsareal på egen tomt
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3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Tidligere dagligvarebutikk

Bygningsdata
Byggeår: 1970

Anvendelse: Tidligere dagligvare, nå bruktbutikk

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

Kjeller 123 111 Lagerareal, ventilasjonsrom
1. etasje 610 582 Butikkarealer
Sum bygning: 733 693

Kommentar areal
Det har vært utført tilbygginger i mange trinn, den siste og største utvidelse ble gjort i 1998-99.

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt
Dagligvarebutikken har vært utviklet over flere år og i flere byggetrinn, den siste utvidelsen ble gjort i 1998. Det er noen år
siden Rema flyttet fra disse lokalene, og pr.d.d. brukes de til gjenbruksbutikk for Åndalsnes idrettsforening.
De eldste konstruksjonene er hovedsaklig bygget i treverk og betong, med etasjeskillere i betong. Det siste tilbygget er oppført
som et elementbygg med betongsøyler, betongdekker og betongelementer i takkonstruksjonene. Det har flatt tak med
folietekking. Ifølge opplysninger fra eier er bygget dimensjonert for å kunne påbygges med en etasje til.
Bygget vil nok ha behov for utbedringer/renoveringer med det første, men dette vil i høy grad være avhengig av hvilken
virksomhet som skal benytte seg av lokalene.

3.4.2 Privat boligdel

Bygningsdata
Byggeår: 1958
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Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 64 56 V.fang, gang/trapp, vaskerom og boder.
2. etasje 64 56 Trapp, stue og kjøkken
Loft 41 37 Trapp, bad, toalett og 3 soverom
Sum bygning: 169 149

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt
Banketter og fundamenter av betong.
Tradisjonelt bolighus fra slutten av 1950-tallet, bygget i mur- og trekonstruksjoner. Det har kun vært gjort mindre vedlikeholds-
og renoveringsarbeider opp gjennom årene. Det er gjort noen tilbygginger utvendig i form av en avskjermet carport, samt en
del uteplasser i 2. etasje, tildels overbygget.
Ellers har boligen panelte vegger og taktekking av plane eternitskifer.
Det må påregnes endel renoverings- og utbedringsarbeider på boligen hvis den fortsatt skal benyttes til dette formålet.

3.4.3 Tidligere kinolokale

Bygningsdata
Byggeår: 1943  Kilde: Antatt alder

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 127 118 Inngang, vestibyle, toaletter
2. etasje 570 547 Hall/trapp, kinolokale, scene og scenerom
Sum bygning: 697 665

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt
Den gamle kinoen på Åndalsnes ble antatt bygget av tyskerne under siste krig. Den har ikke vært i bruk som kino eller tilsv. på
mange år, og vil nok etter dagens krav og standard være lite egnet til dette i dag. Den er imidlertid solid bygget, med
betongfundamenter og trekonstruksjoner i yttervegger og tak. Den har tradisjonell papptekking på taket.
Det har vært noe utleie av lokalene de siste årene, men den har i lengre tid ikke vært i bruk.
Hvis bygget skal transformeres til annen bruk må det påregnes betydelige investeringer. Det mest sannsynlige vil nok være at
den er et rivningsobjekt.
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4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

Leiekontrakter/markedsleie:
Bygning/areal Etg. Antall Pris pr år Enh.pris Leie

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Privat boligdel
  -Forsamlingslokale
      Utleie til boligformål U.- og 1.

etg.
697 m² 209 100 300 7/2018 6/2028 100 7/2028 100

Sum: 209 100
Tidligere dagligvarebutikk
  -Butikkarealer mm.
      Utleie til næringsformål 1. etg. 610 m² 610 000 1 000 7/2018 6/2028 100 7/2028 100
  -Lagerlokaler
      Utleie til næringsformål U.etg. 123 m² 49 200 400 7/2018 6/2028 100 7/2028 100
Sum: 659 200
Tidligere kinolokale
  -
      Utleie av kinoarealer 7/2018 6/2023 100 7/2028 100
Sum:
Total: 868 300

Bransjer/leiekontrakter:
Bygning/bransje Etg Antall Pris pr år Enh.pris Leie

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Privat boligdel
  -Generell utleie
      Utleie til boligformål U.- og 1.

etg.
697 m² 209 100 300 7/2018 6/2028 100 7/2028 100

Sum: 209 100
Tidligere dagligvarebutikk
  -Generell utleie
      Utleie til næringsformål 1. etg. 610 m² 610 000 1 000 7/2018 6/2028 100 7/2028 100
      Utleie til næringsformål U.etg. 123 m² 49 200 400 7/2018 6/2028 100 7/2028 100
Sum: 659 200
Tidligere kinolokale
  -Generell utleie
      Utleie av kinoarealer 7/2018 6/2023 100 7/2028 100
Sum:
Total: 868 300
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Utleiekontrakter og ledige lokaler

4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet
Kort beskrivelse Eiendom med ulik bygningsmasse, ca. 700 m fra sentrum av Åndalsnes (Rådhusplassen).

Markedsutsikter Markedsutsiktene anses å være positive med en såpass sentral beliggenhet på Åndalsnes.

4.3 Inntekter/kostnader

Inntekter
Arealtype Kontrakter Markedsleie

m² Kr./m² Pris/år m² Kr./m² Markedsleie
pr år

0
Butikkarealer mm. 610 1 000 610 000 610
Forsamlingslokale 697 300 209 100 697
Lagerlokaler 123 400 49 200 123
Sum 1 430 868 300 1 430
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Inntektsoverskudd
Inntekter (overført)
Tap ved ledighet, 2%
Normale eierkostnader, årlig
   FDV-generelt for utleid areal. Det antas 50,- kr/m2 for underetasjen  som
gir kr. 6.150,- pr år. I hovedetasjen antas kr. 150,- pr. m2 , tilsammen kr.
91.500,- pr. år. Totalt gir dette en samlet FDV-kostnad på kr. 97.650,- det
første året.

97 650

   Gnr. 27/ bnr. 159 er på festet grunn, der eier oppgir en årlig festeavgift på
kr. 8.000,-.

8 000

   FDV-kostnader antas til kr. 50,- pr m2 noe som gir en årlig kostnad på kr.
52.275,- det første året.

34 850 140 500

Eiendommens inntektsoverskudd - 140 500

87



Matrikkel: Gnr 27: Bnr 159, bnr 304, bnr 652 m.fl. Østigård Lars-Even
Kommune: 1539 RAUMA KOMMUNE Skogstien 4, 6300 ÅNDALSNES
Adresse: Ringgt. 13/15, 6300 ÅNDALSNES Telefon: 92 68 80 20

Oppdr. nr: 18035 Befaringsdato: 05.06.2018 Side: 12 av 16

5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Verdi tomt
Tomteareal
Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 3 975,7 m²
   Fradrag: Fradrag for seksjonene 1, 2, 5 og 9
(utregnet i forhold til seksjoneringsbrøkene).

432,7 m² 432,7 m²

Sum areal: 3 543,0 m²

Verdi tomt
Ansatt verdi tomt: 3 188 700
   Korreksjon:Tillegg for div. investeringer på
tomta, jfr. asfaltering, tilknytning etc.

250 000 250 000

Verdi tomt: 3 440 000

5.2 Teknisk verdi
Metode: Byggekostnadene er beregnet til hva det ville koste å føre opp et tilsvarende bygg i dag. Tomteverdien

fremkommer ved en betraktning av tomtebelastningen og reguleringsbestemmelsene. I begrepet "normale
tomtekostnader" ligger også verdi av eventuell andel fellesareal, samt markedstilpasning for beliggenhet/
attraktivitet. Det er foretatt en reduksjon på grunn av byggets alder, tilstand, hensiktsmessighet og tekniske
anlegg. For kurante næringseiendommer forekommer det ofte avvik mellom den tekniske verdien og
takstkonklusjonen.

Tidligere dagligvarebutikk
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 12 200 000

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

4 900 000

    Sum teknisk verdi – Tidligere dagligvarebutikk 7 300 000

Privat boligdel
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 1 999 800

    Tillegg for overbygget uteplass, carport etc. 150 000

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

850 000

    Sum teknisk verdi – Privat boligdel 1 299 800

Tidligere kinolokale
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 9 504 000

    Fradrag  (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler,
     tilstandssvekkelser, gjenst. arbeider)

5 100 000

    Sum teknisk verdi – Tidligere kinolokale 4 404 000
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Sum teknisk verdi bygninger 13 003 800

5.3 Nettokapitalisering

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,00 %
- Inflasjon: 2,50 %
Realrente, avrundet: 0,50 %
Objektrisiko 2,00 %
Markedsrisiko 2,00 %
Eiendomsrisiko 1,50 %
Renteglidning 1,50 %
Realavkastningskrav: 7,50 %

Beregning av kapitalisert verdi
Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) - 140 500
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,
beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  - 140 500 ) når realrenten er  7,50% -1 873 333
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi:
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet):

5.4 Sammenlignbare priser

Nr Adresse Sted Areal

Verdier Justering Vekting/vurdering **)

Faktor

Pris/m2
Sum kr/m2 År KPI Pris

Beliggenhet

Størrelse

Eksponering

N
ytte/bruk

G
runnforh.

Adkom
st

Spesielt

1 Lensmannsgå
rden Åndalsnes 386 5 150 000 13 342 2013 1,00 13 342 1,60 1,00 0,60 1,00 1,00 1,00 1,20 1,15 15370

2 Øran
næringsbygg Åndalsnes 1 152 17 706 180 15 370 2015 1,00 15 370 1,60 1,00 0,60 1,00 1,00 1,00 1,20 1,15 17706

3
Amundsen &
Aak Eiendom

AS
Åndalsnes 790 6 071 130 7 685 2016 1,00 7 685 1,60 1,00 0,60 1,00 1,00 1,00 1,20 1,15 8853

4 Isfjordsvn. 4 Åndalsnes 1 193 18 336 348 15 370 2016 1,00 15 370 1,60 1,00 0,60 1,00 1,00 1,00 1,20 1,15 17706
5 Havnegt. 6 Åndalsnes 386 5 695 488 14 755 2016 1,00 14 755 1,60 1,00 0,60 1,00 1,00 1,00 1,20 1,15 16998
6 Øran Vest Åndalsnes 4 289 63 944 057 14 909 1,00 14 909 1,60 1,00 0,60 1,00 1,00 1,00 1,20 1,15 17175

Gjennomsnitt pris pr. m2: 15 635

Aktuelt objekt Areal Pris/m2 Verdi objekt
Ringgt. 13/15, 6300 ÅNDALSNES 1 599 15 635 24 999 919

Forklaringer

Beliggenhet
Størrelse
Eksponering
Nytte/bruk
Grunnforh.
Adkomst
Spesielt

Sammendrag
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5.5 Kontantstrømsanalyse

Metode: Kontantstrømanalysen er en analyse av kontantstrømmen i eiendommen over en 10-års periode. Verdien
fremkommer med bakgrunn i påstående leieinntekter, korrigert for normale markedsleier ved kontraktenes utløp.

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,00 %
- Inflasjon: 2,50 %
Realrente, avrundet: 0,50 %
Objektrisiko 2,00 %
Markedsrisiko 2,00 %
Eiendomsrisiko 1,50 %
Renteglidning 1,50 %
Realavkastningskrav: 7,50 %

Kontantstrømanalyse
Normale eierkostnader: 140 500 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:
Realavkastningskrav: 7,50 % År: 2018
Inflasjon: 2,50 % Måned: 7
Diskontert rente: 10,00 % Antall år: 10
Inntektsutvikling: 2,50 %
Kostnadsutvikling: 1,50 %
Generell ledighet: 2,0 %     F.o.m. år:   2018

År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi
2018 434 150 70 250 8 683 355 217 355 217
2019 890 008 142 608 17 800 729 600 663 273
2020 912 258 144 747 18 245 749 266 619 228
2021 935 064 146 918 18 701 769 445 578 095
2022 958 441 149 122 19 169 790 150 539 683
2023 982 402 151 358 19 648 811 395 503 813
2024 1 006 962 153 629 20 139 833 194 470 316
2025 1 032 136 155 933 20 643 855 560 439 038
2026 1 057 939 158 272 21 159 878 508 409 831
2027 1 084 388 160 646 21 688 902 054 382 559
2028 555 749 81 528 11 115 463 106 178 547
Nåverdi av resultat, sum: 5 139 599

Estimert Kalkulert
Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 12 349 486
Nåverdi av restverdi: 4 761 262
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 5 139 599 9 900 861

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.
Det antas at det må investeres en del for
manglende oppgraderinger, vedlikehold de
seinere åra for butikkarealene(det vises til normal
generell slitasje)

-1 350 000

Tilsv. renoveringer av boligen bør gjøres i nær
framtid

- 500 000
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Sum korreksjoner: -1 850 000 -1 850 000
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 3 289 599 8 050 861
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5.6 Følsomhetsanalyse
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©Norkart 2026

20.04.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Rauma kommune

27/159

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Storgata 30

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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©Norkart 2026

08.05.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Rauma kommune

26/265

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Ringgata 13A

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

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Rauma kommune: Grunneiendom 1539-27/159

Utskriftsdato: 20.04.2026 14:48

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn VANGEN Beregnet areal 883.7
Etablert dato 24.03.1937 Historisk oppgitt areal 0
Oppdatert dato 16.01.2026 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0.01 Antall teiger 2
Bruk av grunn
Arealmerknader

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Kvalitetsheving for eksist. eiendom
Oppmålingsforr.

26.09.2023
17.10.2023

OPPM-23/00342
J2023-23 26/171, 26/268, 27/4/33, 27/95, 27/159, 27/576, 27/652

Opprett ny grunneiendom fra
festegrunn
Oppmålingsforr.

26.09.2023
17.10.2023

OPPM-23/00342
J2023-23

Tinglyst
18.10.2023

27/4 (-931,8), 27/762 (931,8), 1539-27/4/33 (Tidligere
festegrunn)
26/171, 26/268, 27/95, 27/159, 27/576, 27/652

Arealoverføring
Oppmålingsforr./arealoverf.

06.06.2019
06.06.2019

27/159 (-253,1), 27/576 (253,1)
27/304, 27/545

Arealoverføring
Oppmålingsforr./arealoverf.

06.06.2019
06.06.2019

27/545 (-179,4), 27/576 (179,5)
26/172, 27/159

Fradeling av grunneiendom
Kart- og delingsforretning

03.11.1958 27/159 (-194), 27/304 (194)

Skylddeling
Skylddeling

24.03.1937 27/4, 27/159

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6937563.72 432611.68 0 Ja 836.7
Eiendomsteig 6937591.79 432607.08 Nei 47

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

STORGATA 30 AS
S979916817

Fester (F)
1/1

Vass-Stokken 4
6300 ÅNDALSNES

ALLSTAD GRUNNEIENDOM AS
S933730077

Hjemmelshaver (H)
1/1

Postboks 535 Sentrum
0105 OSLO

Adresse

Vegadresse: Storgata 30

Poststed 6300 ÅNDALSNES Kirkesogn 08010801 Grytten
Grunnkrets 407 Skoleområdet Tettsted 6192 Åndalsnes
Valgkrets 1 ÅNDALSNES

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Rauma kommune: Grunneiendom 1539-27/159

Utskriftsdato: 20.04.2026 14:48

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 19310965 Butikk/forretningsbygning (322) Tatt i bruk (TB) 15.06.1999
2 180777962 Butikk/forretningsbygning (322) Bygning revet/brent (BR)

1: Bygning 19310965: Butikk/forretningsbygning (322), Tatt i bruk 15.06.1999

Bygningsdata

Næringsgruppe Varehandel, reparasjon av motorvogner (G) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 324
Kulturminne Nei BRA Totalt 324
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 15.06.1999 15.06.1999
Igangsettingstillatelse 15.06.1999 15.06.1999
Tatt i bruk 15.06.1999 15.06.1999

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Storgata 30 - 27/159 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 324 324 0 0 0

2: Bygning 180777962: Butikk/forretningsbygning (322), Bygning revet/brent

Bygningsdata

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

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Rauma kommune: Grunneiendom 1539-27/159

Utskriftsdato: 20.04.2026 14:48

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

Bygning revet/brent 25.07.2008

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert - 27/159 - - - - -

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Rauma kommune: Grunneiendom 1539-26/265

Utskriftsdato: 08.05.2026 12:31

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

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

Eiendomsdata (Grunneiendom)

Bruksnavn RINGGT. 13 Beregnet areal 683.3
Etablert dato 13.09.1957 Historisk oppgitt areal 683
Oppdatert dato 19.09.2025 Historisk arealkilde Ikke oppgitt (0)
Skyld 0.01 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

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

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Skylddeling
Skylddeling

13.09.1957 26/1 (-683), 26/265 (683)

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6937584.56 432589.24 0 Ja 683.3

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

VANGEN ODD STEINAR
F111054*****

Hjemmelshaver (H)
2/3

Vass-Stokken 4
6300 ÅNDALSNES

Bosatt (B)

VANGEN ELLEN KARIN
F211051*****

Hjemmelshaver (H)
1/3

NØISOMHEDVEGEN 17 A
6416 MOLDE

Bosatt (B)

Adresser

Vegadresse: Ringgata 13 A

Poststed 6300 ÅNDALSNES Kirkesogn 08010801 Grytten
Grunnkrets 407 Skoleområdet Tettsted 6192 Åndalsnes
Valgkrets 1 ÅNDALSNES

Vegadresse: Ringgata 13 B

Poststed 6300 ÅNDALSNES Kirkesogn 08010801 Grytten
Grunnkrets 407 Skoleområdet Tettsted 6192 Åndalsnes
Valgkrets 1 ÅNDALSNES

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato

Adressetilleggsnavn:

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Rauma kommune: Grunneiendom 1539-26/265

Utskriftsdato: 08.05.2026 12:31

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

1 10312167 Butikk/forretningsbygning (322) Tatt i bruk (TB)
2 10312167 1 Tilbygg Tatt i bruk (TB) 07.03.1985

1: Bygning 10312167: Butikk/forretningsbygning (322), Tatt i bruk

Bygningsdata

Næringsgruppe Varehandel, reparasjon av motorvogner (G) BRA Bolig 162
Sefrakminne Nei BRA Annet 264
Kulturminne Nei BRA Totalt 426
Opprinnelseskode Generert pga tilbygg BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter 2

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 25.07.2008

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Ringgata 13A H0101 26/265 81 0 0 0
Bolig Ringgata 13B H0201 26/265 81 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H03 0 24 0 24 0 0 0
H02 1 57 0 57 0 0 0
H01 1 81 264 345 0 0 0

2: Bygningsendring 10312167-1: Tilbygg, Tatt i bruk 07.03.1985

Bygningsdata

Næringsgruppe Varehandel, reparasjon av motorvogner (G) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 41
Kulturminne Nei BRA Totalt 41
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Igangsettingstillatelse 01.11.1984 01.11.1984
Tatt i bruk 07.03.1985 07.03.1985
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Rauma kommune: Grunneiendom 1539-26/265

Utskriftsdato: 08.05.2026 12:31

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

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Ringgata 13B - 26/265 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 41 41 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Side 1 av 15Norkart Områdeanalyse 20.04.2026

Områdeanalyse
Eiendom 1539 27/159
Utskriftsdato 20.04.2026 Antall datasett 99

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort observasjoner av det aktuelle
temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

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

14 Berørte datasett

Aktsomhetskart for kvikkleireskred Faresonekart for skred i bratt terreng
FKB-AR5 Kulturlandskap - verdifulle
Løsmasser N50/N250 Marin grense
Mulighet for marin leire Naturtyper i Norge - landskap
Radon Støykartlegging veg etter T-1442
Tettsteder Vannforekomster
Veg senterlinje Elveg 2.0 Verneplan for vassdrag

85 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-meter belte kyst Aktsomhetskart for jord- og flomskred
Aktsomhetskart for snøskred Akvakulturlokaliteter
Ankringsområder Arter av nasjonal forvaltningsinteresse
Bergrettigheter Byggeforbudssoner kraftledninger
Dybdedata Dyrkbar jord
Fiskeplasser redskap FKB Tiltak
FKB-arealbruk FKB-bane
Flom - aktsomhetsområder Flomsoner
Foreslåtte naturvernområder Forsvarets skyte- og øvingsfelt i sjø
Forsvarets skyte- og øvingsfelt land Forurenset grunn
Grunnvannsborehull Grus og pukk
Gyteområder Hoved- og biled
Hoved- og biled, arealavgrensning Inngrepsfrie naturområder
Jordkvalitet Kartlagte og verdsatte friluftslivsområder
Korallrev Kulturlandskap - utvalgte
Kulturminner - Brannsmitteområder Kulturminner - Kulturmiljøer
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner Kulturminner - SEFRAK
Kulturminner - Verneverdig tette trehusmiljøer Kulturminner – Fredete bygninger
Kvikkleire Låssettingsplasser
Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner Marine Naturtyper - DN håndbok 19
Markagrensa Mineralressurser - industrimineral, naturstein og metaller
Naturtyper - Utvalgte Naturtyper - verdsatte
Naturtyper på land (NiN) Naturtyper på land og i ferskvann (HB13)
Naturvernområder Reindrift beitehage
Reindrift ekspropriasjon reinekspropriasjonsområde Reindrift flyttlei
Reindrift høstbeite årstidbeite Reindrift høstvinterbeite årstidbeite
Reindrift konvensjonsområde reinkonvensjonsomrade Reindrift oppsamlingsområde
Reindrift Reinavtaleområde Reindrift reinbeitedistrikt
Reindrift reinbeiteområde Reindrift reindriftsanlegg
Reindrift reinkonsesjonsområde Reindrift reinrestriksjonsområde
Reindrift siidaområde Reindrift sommerbeite årstidsbeite
Reindrift trekklei Reindrift vårbeite årstidbeite
Reindrift vinterbeite årstidbeite Skredhendelser
SR16 - Skogressurskart 16x16 meter Statens vegvesens kvikkleiredata
Statlig sikra friluftslivsområder Steinsprang - aktsomhetsområder
Store fjellskred Stormflo
Støysoner Avinors lufthavner Støysoner for BaneNORs jernbanenett
Støysoner for Forsvarets flyplasser Støysoner for Forsvarets skyte- og øvingsfelt etter T-1442
Strategisk støykartlegging veg Tilgjengelighet
Trafikkmengde Trafikkulykker
Turrutebasen Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd
Vernskog Villreinområder
Vindkraft

 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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Side 2 av 15Norkart Områdeanalyse 20.04.2026

Aktsomhetskart for kvikkleireskred

Kilde NVE Versjon 19.04.2026

TegnforklaringOm datasettet
Kartet er et landsdekkende aktsomhetskart for kvikkleireskred som er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i
NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire
(NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.
Aktsomhetskartet må brukes sammen med faresonekartet for kvikkleireskred for å gi et helhetlig bilde av faren. Kartet er ment som grunnlag for
informasjon til kommuner, grunneiere, entreprenører og andre, for å vise hvor terrenginngrep og andre aktiviteter som kan utløse skred. Kartet brukes
også til å vise hvor det er nødvendig å gå videre i prosedyren for å utrede kvikkleireskredfare ved arealplanlegging, utbygging og terrenginngrep iht.
anvisningene i NVE veileder 1/2019. Se også NVEs hjemmesider (nve.no – arealplanlegging) for mer info om hvordan man skal ta hensyn til flom- og
skredfare i arealplaner.
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Side 3 av 15Norkart Områdeanalyse 20.04.2026

Faresonekart for skred i bratt terreng

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 16.04.2026

Analyseområde

Prosjekturl Rapporturl

Prosjekturl (https://www.nve.no/flaum-og-skred/kartlegging/faresonekart-
kommuner/moere-og-romsdal/rauma-kommune)

Rapporturl
(http://publikasjoner.nve.no/rapport/2016/rapport2016_25.pdf)

TegnforklaringOm datasettet
NVE gjennomfører faresonekartlegging av skred i bratt terreng for utvalgte områder prioritert for kartlegging, jfr Plan
for skredfarekartlegging (NVE rapport 14/2011).Kartleggingen dekker skredtypene snøskred, sørpeskred,
steinsprang, jordskred og flomskred. Dersom du får treff på dette datasettet kan du anta at dette vil overstyre
resultatene fra andre datasett som omfatter disse temaene. Et treff på type 'Analyseområde' men ingen
'Skredfaresoner' gjør m.a.o at du kan anta området som sjekket og klarert

143



Side 4 av 15Norkart Områdeanalyse 20.04.2026

FKB-AR5

Kilde Geovekst Versjon 16.12.2025

Objekter

Arealtype Grunnforhold Skogbonitet Treslag Antall

Samferdsel Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant 2

Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant 1

TegnforklaringOm datasettet
FKB-AR5 beskriver Norges arealressurser i målestokk 1:5 000. AR5 vil danne grunnlag for videre ajourhold av
detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for analyseformål og
kartframstillinger.
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Side 5 av 15Norkart Områdeanalyse 20.04.2026

Kulturlandskap - verdifulle

Kilde Miljødirektoratet Versjon 17.04.2026

Objekter

Navn Faktaark

Romsdalen Faktaark (pdf) (https://faktaark.naturbase.no?id=KF00000222)

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser forvaltningsmessig høyt prioriterte kulturlandskapsområder med både biologiske og kulturhistoriske
verdier. Datasettet omfatter blant annet de høgest prioriterte områdene i Nasjonal registrering av verdifulle
kulturlandskap, og utgjør 10-30 områder i hvert fylke, totalt ca. 300 områder i landet. Datasettet er ajourført pr.
september 2011, og vil bli fortløpende komplettert i Naturbase. Datasettet innholder utvalgte opplysninger fra et separat fagsystem for kulturlandskap
som forvaltes av Fylkesmannen. Nærmere opplysninger kan fås derfra. Formål: Stadig mer av kulturlandskapet i Norge er i ferd med å gro igjen eller
endre karakter av andre årsaker. Datasettet gir en oversikt over de områdene det er viktig å prioritere med tanke på tiltak for å opprettholde eller
forbedre tilstanden.
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Side 6 av 15Norkart Områdeanalyse 20.04.2026

Løsmasser N50/N250

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.05.2025

Objekter

Løsmassetype Infiltrasjonsegenskap Grunnvann

Breelvavsetning (Glasifluvial avsetning) Godt egnet Antatt betydelig grunnvannspotensial

TegnforklaringOm datasettet
Datagrunnlaget for tema jordarter er basert på innholdet i kvartærgeologiske kart (løsmassekart), som foreligger
analogt i flere målestokker (hovedsaklig M 1:50.000). Kartene er konvertert til digital form ved hjelp av skanning og
vektorisering. I første omgang er kun flatene og formelementer (linjer) etablert som digitale datasett. Senere vil også
punktinformasjonen bli tilgjengelig. Temakoder og egenskaper følger i hovedsak SOSI-standarden, versjon 4.0. I egenskapstabellen til kartet er det gitt
opplysninger om jordartstype, og med utgangspunkt i jordartenes egenskaper er det utviklet avledede tema. Dette kan være infitrasjonsegenkaper og
grunnvannspotensiale. Forholdene ligger også til rette for senere å utvikle tema av interesse for avfallsdeponering, grunnforhold og telefare. De avleda
temaene må ikke oppfattes som absolutte, men er kun retningsgivende. Lokale forhold og variasjoner vil kunne medvirke til at avledningen burde være
annerledes enn oppgitt. Lokale undersøkelser anbefales derfor før tiltak basert på avledningen settes i verk.
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Side 7 av 15Norkart Områdeanalyse 20.04.2026

Marin grense

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 19.04.2026

TegnforklaringOm datasettet
Marin grense angir det høyeste nivået som havet nådde etter siste istid. Marin grense angir dermed det høyest
mulige nivået for marine sedimenter (hav- og fjordavsetninger) som er hevet til tørt land. Dataene består av
punktregistreringer, linjer samt polygoner. Linjer og polygoner er modellert fra punktene og en 10 m høydemodell.
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Side 8 av 15Norkart Områdeanalyse 20.04.2026

Mulighet for marin leire

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 19.04.2026

Objekter

Mulig marin leire Løsmassetype

middels Breelvavsetning (Glasifluvial avsetning)

TegnforklaringOm datasettet
Mulighet for marin leire er basert på løsmassekart i ulik målestokk og datasett for marin grense. Løsmassetyper
under marin grense er klassifisert etter muligheten for å finne marin leire og kan grovt sett inndeles i seks klasser.
Karttjenesten 'Mulighet for marin leire' er opprettet som en hjelp til å lese et kvartærgeologisk kart. Datasettet kan
brukes til overordnet "screening" av store områder mht mulig forekomst av marin leire. Andre type data kan bidra til å verifisere om hvorvidt marin leire er
tilstede eller ikke, for eksempel grunnboringsdata.
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Naturtyper i Norge - landskap

Kilde Artsdatabanken Versjon 19.04.2026

Objekter

Objekttype Kode Landskapstype

kyst_fjordlandskap LA-TI-K-F Nedskåret fjordlandskap med tett bebyggelse

TegnforklaringOm datasettet
NiN landskap er et system for beskrivelse av landskapsmessig variasjon som forholder seg til definisjonene i den
europeiske landskapskonvensjonen og i naturmangfoldloven. NiN landskap er en del av Artsdatabanken sitt
typesystem «Natur i Norge (NiN)». Kartleggingsmetodikken er utviklet for Nordland fylke, og standarden er utviklet
etter et pilotprosjekt i Nordland fylke. Systemet inneholder standardisert metodikk for avgrensing og typeinndeling av landskap. Landskapsnivået i NiN
er tilpasset kartlegging i målestokk 1:50 000. Landskapstypeinndelingen i NiN omfatter alle landskap fra naturlandskap, via jordbrukslandskap til
bylandskapet. På grunnlag av digitale terrengformanalyser er det laget standardiserte kriterier for inndeling i hovedtyper og grupper av hovedtyper, som
fanger opp variasjonen i landskapet på grov skala. Videre er det utarbeidet en typeinndeling for å adressere landskapsvariasjon i finere skala basert på
variasjon i landskapets innhold og egenskaper. Variasjon i landskapet langs ti gradienter danner grunnlag for denne inndelingen.
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Radon

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.06.2020

Objekter

Aktsomhetsgrad Antall

Moderat til lav 3

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra NRPA sin nasjonale database, og geologi er fra NGU sine
berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende
målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å
kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der
hvor et område er klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70%
statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av boligene har
radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for å
beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor
det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet». Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten
inneluftsmålinger, er det antatt at radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i
radonegenskaper i polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.
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Støykartlegging veg etter T-1442

Kilde Statens vegvesen Versjon 19.04.2026

Objekter

Kategori

G

TegnforklaringOm datasettet
Støyvarselkart produseres for Europa-, riks- og fylkesveg ca hvert 4 år. Det benyttes som hensynssoner i
kommuneplanarbeidet. Støykartene er et resultat fra en beregning basert på tilgjengelig informasjon om
terrengforhold, trafikkmengde og skjerming. Informasjon om terreng og situasjon er hentet fra fkb-kart og er supplert
med informasjon fra NVDB. Informasjon om Trafikkmengde og fordeling mellom kjøretøytyper og fordeling over døgn er hentet fra Nordtraf. Beregningen
er utført i Norstøy.
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Tettsteder

Kilde Statistisk sentralbyrå Versjon 19.04.2026

Objekter

Tettstednr Navn Innbyggere Areal

6192 Åndalsnes 2449 2.157973923306798

TegnforklaringOm datasettet
Tettsteder er geografiske områder som har en dynamisk avgrensing, og antall tettsteder og deres yttergrenser vil
endre seg over tid avhengig av byggeaktivitet og befolkningsutvikling.

Et tettsted er en hussamling med minst 200 bosatte og der avstanden mellom husene normalt ikke skal overstige 50 meter. Les mer om tettsted og
fullstendig definisjon her: http://www.ssb.no/beftett.
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Vannforekomster

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 05.12.2022

Kjemisk tilstand

Objekttype Navn Region Kjemisk tilstand

kjemisk_tilstand_grunnvann Romsdal Nedre Møre og Romsdal FK God

Grunnvann - kvantitativ tilstand

Navn Region Tilstand

Romsdal Nedre Møre og Romsdal FK God

Grunnvann - kjemisk risiko

Navn Region Risikovurdering

Romsdal Nedre Møre og Romsdal FK Ikke vurdert

Grunnvann - kvantitativ risiko

Navn Region Risikovurdering

Romsdal Nedre Møre og Romsdal FK Ikke vurdert

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser vannkvalitet i vassdrag, kartlegging utføres i regi av vannregion-myndigheten (Fylkesmannen).
Forvaltning i hht vannrammedirektivet. Informasjon aktuell i forbindelse med arealbrukstiltak for å fobedre eller
beholde en god vannkvalitet.
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Veg senterlinje Elveg 2.0

Kilde kartverket Versjon 07.12.2025

Objekter

Objekttype Vegkategori Vegnummer Antall

veglenke - - 2

veglenke K 3750 2

veglenke K 3150 1

TegnforklaringOm datasettet
Elveg 2.0 er et vegnettsdatasett som omfatter alle kjørbare veger som er lengre enn 50 meter, eller del av et
nettverk, samt gang- og sykkelveger og sykkelveger representert som veglenkegeometri. Fortau, gangveger og
gangfelt som tidligere fantes i FKB-TraktorvegSti, skal også bli en del av Elveg 2.0, disse blir lagt til i løpet av 2021. I
tillegg inneholder datasettet adresseinformasjon (som gir mulighet for kobling til matrikkelen og andre registre),
fartsgrenser, trafikkreguleringer, trafikkrestriksjoner og vegklasser, alle representert som lineært refererte objekter.
Veglenkens attributter er tematisert etter typeveg, vegkategori og vegfase. Lineært refererte objekter er
enkeltstående objekter med lineære referanser til veglenken. Elveg 2.0 er en eksport fra Nasjonal vegdatabank
(NVDB) og ajourholdes av Statens vegvesen og Kartverket. Dette er et nytt produkt, så ikke nøl med å ta kontakt
hvis det er spørsmål rundt Elveg 2.0. Datasettet egner seg godt til bilnavigasjon, transportplanlegging,
transportoptimalisering, ruteplanlegging, samfunnsplanlegging, adressering, vedlikehold og drift og kartfremstilling i
både stor og liten målestokk.
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Verneplan for vassdrag

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 19.04.2026

Objekter

Navn

Rauma, Istra

TegnforklaringOm datasettet
Stortinget vedtok Verneplan for vassdrag i flere etapper. Verneplanen omfatter ulike vassdrag som til sammen skal
utgjøre et representativt utsnitt av Norges vassdragsnatur. Hensikten med verneplanen er å sikre helhetlige
nedbørfelt med sin dynamikk og variasjon fra fjell til fjord. Vernet gjelder først og fremst mot kraftutbygging, men
verneverdiene skal også tas hensyn til ved andre inngrep.
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20.04.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Rauma kommune

27/159

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Storgata 30

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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20.04.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Rauma kommune

27/159

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Storgata 30

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring. Presentasjonen av informasjon er
i samsvar med nasjonal standard. Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Nabolagsprofil
Storgata 30

Lokal transport

Åndalsnes ungdomsskole 4 min
Linje 420, 423, 424, 482, 483 0.3 km

Realskolen 4 min
Totalt 8 ulike linjer 0.3 km

Åndalsnes stasjon 9 min
Buss, tog 0.8 km

Åndalsnes stasjon 9 min
Linje R65 0.8 km

Transport for lengre reiser

Molde Lufthavn, Årø 1 t 32 min

Byggmasse i området

36% Bolig/fritidsbolig
34% Industri
16% Kontor/handel/Service
10% Offentlig
2% Annet

Ladepunkt for el-bil

Kople Grand Hotel Åndalsnes 5 min

Circle K Åndalsnes 6 min

Kollektivtilbud
Bra 59/100

Gateparkering
Lett 83/100

Trafikk
Lite trafikk 72/100

Området har blitt vurdert av 15 lokalkjente.

Største bedrifter i området
Ansatte

Rauma Kommune 1246
Veøy AS 445
Rauma Kommune Hjemmebasert Helse- o... 166
Rauma Kommune Barnehage 112
Rauma Helsehus Somatisk Avdeling 106
Rauma Kommune Boliger 89
Kroken Caravan AS 87
Elementpartner AS 83
Rauma Helsehus Rehabiliteringsavdeling 61
Åndalsnes Barneskole 61
Nor-Log AS 59
Rauma Videregående Skole 51
Rauma Kommune Barnevernet 51
Rauma Kommune Fagstab/Rådgivere 49
Åndalsnes Ungdomsskole 44

Treningssenter

Kick Rauma 7 min

Helsebanken Åndalsnes 8 min

Dagligvare

Rema 1000 Åndalsnes 7 min

Kiwi Øran 8 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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 
 
 



 

  


  

  
  

  
  
  

  





  
  


  

  























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


 

 

  
   
  
  


 

 
 
 
 


 
 
 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 


 
 
 


 
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

       


 





 






 





 












 









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









 






   
  













 
 





 


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


 


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 


 



 
 


 










 






 


 





















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 















 



















  











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      
 

 


 









 


 
 
 


 








 



  




 











169



Kommune(del)plan Åndalsnes 2010-2020 – Planbestemmelser & retningslinjer 1539.001.09/III 

 

 - 70 -

 



















 


 







 










 








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 


 







 







 










 










 





 





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 


 






 




 








 


 







 









 






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








 










 


 







 









 


 






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 


 




 


 













 


 
 
 


 




 
 


 
 
 
 
 


 


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 


















 





 


 






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

 







 


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


 









 


 












 





 

















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





 







 






 







 


 







 











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 


 







 



 




 




 



  











 











 

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
















      

  
 


 
















 








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 










  


 















 




 





 


 

 




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 


 















 







 










 


 










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 




 





 




 








 










  













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 






      

 




 



 

 






 





 





 






 





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 







 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

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

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

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

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

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

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

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

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

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



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

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

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

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



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

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

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 
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15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
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19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
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21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
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Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 

Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

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

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



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

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

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

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

 











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

 



 



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

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

 






 


 






 



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

 






BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 

Kontaktperson: Frank Fylling

Tlf:

Epost:

911 49 707

frank@notar.no

Oppdragsnummer: 15‑0103/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Storgata 30, 6300 ÅNDALSNES, gnr. 27, bnr. 159  

og 304 i Rauma kommune.

08.05.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


