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Hovstien 4
Stor og meget ekslusiv leilighet |Fantastisk  

fjordutsikt |2 store og skjermede terrasser |4  

parkeringsplasser|3 sov|Heis

En sjelden anledning byr seg nå i det flotte og attraktive boligsameiet  

Hovlia Terrasse fra 2018, sentralt på Ellingsøya og kun ca. 7 min kjøretur  

unna Ålesund sentrum. Leiligheten er på hele 175 m² og er innholdsrik med  

bla. 3 soverom, vaskerom og 2 bad. Den har både en praktisk løsning og er  

en opplevelse å bevege seg rundt og oppholde seg i. Stor stue/ 

kjøkken‑avdeling i front med en aldeles fantastisk utsikt via store  

vindusflater sydover mot Ellingsøyfjorden og fjellheimen. Herfra er det  

utgang til en meget flott terrasse på 45 m² som strekker seg over  

leilighetens bredde. Her kan du ha flere avdelinger og samtid sitte skjermet  

og usjenert. I tillegg egen nordvendt terrasse med pergola på baksiden.  

Hele 4 parkeringsplasser i garasjekjelleren tilhører, samt 2 boder. Heis i  

bygget.

Adresse	 Hovstien 4

	 6057 ELLINGSØY

Prisantydning	 Kr 10 500 000,‑

Omkostninger	 Kr 263 590,‑

Totalpris	 Kr 10 763 590,‑

Fellesutgifter	 Kr 5 464,‑

BRA‑i/ BRA Total	 175/ 185 m²

Eierform	 Eierseksjon

Boligtype	 Eierleilighet

Byggeår	 2018

Soverom	 3

Etasje	 2
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt  
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

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

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

trygghet

Live budgivining:

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

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

“Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Utsikten fra terrassen strekker seg over fjorden, med fjell i bakgrunnen som gir en naturskjønn opplevelse.

Fantastisk utsikt over fjord og fjell
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Fra terrassen kan man nyte utsikten mot fjorden, med glassrekkverk som sikrer et åpent og lyst inntrykk.

Terrassen er utstyrt med en peis og har utsikt mot fjorden og fjellene, ideell for hyggelige kvelder.
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Fra terrassen kan man nyte en vidstrakt utsikt over fjorden, med fjellene som bakteppe.

Stor terrasse som er ideell for hyggelige kvelder.
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Romslig terrasse

Romslig terrasse
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Skyvedører i aluminium med 3‑lags glass 

Plass til sofagruppe gir komfort i oppholdsrommet, med parkett som gir et varmt underlag.
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Skyvedører gir enkel utgang til terrasse med utsikt over sjøen og landskapet.

Stuen har komfortable sitteplasser og parkettgulv som gir et elegant preg.
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Det er åpen løsning på kjøkken og stue

Spiseplassen har plass til stor bordsetting
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Store vindu som gir en god romfølelse og godt med lysinnslipp.

Pen stue
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Store veggflater og innfelte spotlights i tak

Lys og pen stue
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Fra stuen kan en også nyte fantastisk utsikt mot fjord og fjell

Stor stue
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Fra stue mot kjøkken

Integrerte hvitevarer og komposittbenkeplate gir ryddig arbeidsflate på kjøkkenet
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Det er integrert kjøleskap, fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, vinskap, kaffemaskin og stekeovn.

Godt med skap‑ og benkeplass på kjøkkenet



HOVSTIEN 4 17

Meget flott og påkostet kjøkken

Fra kjøkkenet er det utsikt mot stuen samt fjord og fjell
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Pent og påkostet bad

Badet er utstyrt med spyle/ tørketoalett, dusjvegg i glass og innredning med servant og to blandebatterier.
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Det er valgt moderne farger på badet samt store og flotte fliser båder på gulv og vegger

Meget flott og tiltalende bad
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Soverom nr. 1

Soverom
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Stor skyvedørsgardeobe i gang med direkte tilgang til soverommet 

Skyvedørsgarderoben gir effektiv oppbevaring og speiler rommet, mens parkettgulvet gir en varm tone.
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Meget flott og påkostet bad

 Badet er utstyrt med badekar, spyle/ tørketoalett, dusjdører og innredning med servant og to blandebatterier
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Direkte tilgang til soverommet gir praktisk bruk av baderommet.

Flislagt gulv og vegger
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Soverom nr.2

Skyvedørsgarderobe gir effektiv oppbevaring i soverommet.
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Soverom nr.3

Romslig soverom
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Det er godt med skap‑ og benkeplass på vaskerommet

Flislagt gulv med elektrisk gulvvarme gir komfort på vaskerommet 
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Gang ‑ innfelte spotlights i tak

Rom innredet som tv‑stue. Godkjent som bod
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Rom innredet som tv‑stue. Godkjent som bod

Fellesareal med flislagt gulv
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Den nordvestvendte uteplassen har levegger av betong og treverk, som gir et skjermet område

Uteplassen er utstyrt med en pergola og har treterrassebord, som gir et komfortabelt og skjermet område.
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Uteplassen har en pergola og treterrassebord, som gir et skjermet og komfortabelt område for avslapning.

Pergolaen gir skygge til uteplassen, som er belagt med treterrassebord og har en avslappet atmosfære.
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Stor uteplass

Stor uteplass



HOVSTIEN 432

Leiligheten har hele 4 garasjeplasser hvorav 2 av de har montert elbillader

Leiligheten har hele 4 garasjeplasser hvorav 2 av de har montert elbillader
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Boligområdet har nærhet til fjorden og fotballbane for aktive fritidsmuligheter.

Leiligheten har en moderne fasade med store vindusflater og hovedinngang i aluminium, som gir et stilfullt preg 



Ditt nye nabolag

visninger.
BELIGGENHET
Leiligheten ligger i Hovlia/ Ellingsøya, ca. 7 km fra Ålesund  

sentrum, med enkel adkomst via undersjøiske tunneler. Dette  

gir en praktisk og rask forbindelse til byens fasiliteter. Ca. 7  

minutters kjøretur.

Området er familievennlig med gangavstand til barneskole,  

ungdomsskole, barnehage, dagligvarebutikk og buss‑stopp,  

noe som gjør det ideelt for både familier og pendlere.

Ellingsøya er kjent for sin naturskjønne beliggenhet, og gir  

gode muligheter for friluftsliv og rekreasjon i nærområdet. 

ADKOMST
Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte  
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 
Hovstien 4, 6057 ELLINGSØY

OPPDRAGSNUMMER 
1‑0203/ 25

SELGER 
Jacob Lennart Bjørge Høyberg

Turid Stette

MATRIKKEL 
Gårdsnummer 147, bruksnummer 361, seksjonsnummer 10, 

 i Hovlia Boligsameie Vest med orgnr.: 921851294 i Ålesund  

kommune.

EIEFORM 
Eierseksjon

BOLIGTYPE 
Eierleilighet

ENERGIKLASSE 
Energifarge rød og bokstav C.

INFO ENERGIKLASSE
Full energiattest følger vedlagt i prospekt.

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og  

hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en  

oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om  

energistandarden i boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til  

bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av  

energien som kommer fra ikke fornybare energikilder, slik  

som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare  

har panelovner får derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er  

best. En grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller  

annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og  

fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.

TOMT 
Eiet tomt på 4.182 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 
Tomta er opparbeidet med asfaltert parkeringsplasser/ 

adkomst i tillegg til parkering i garasjeanlegg. Det er på  

baksiden støpte platter og avdelte uteplasser for  

leilighetene. Arealet på tomten gjelder for hele sameiet. 

SAMEIEBRØK
 175/ 1998

TAKST 
Tilstandsrapport datert 21.10.2025. utført av Sunnmøre  

Eiendom Takst AS v/  Frode K. Mauren.

BYGGEÅR 
2018

BYGGEMÅTE 
Bygningen er en selveierleilighet i en boligblokk oppført i  

dels betong og dels bindingsverkkonstruksjon. Grunnmuren  

er i betongkonstruksjoner. Taktekkingen er beskrevet som  

ukjent, men sannsynligvis PVC‑duk eller papptekking.  

Etasjeskiller er av betongdekke. Leiligheten har  

aluminiumsvinduer med 3‑lags glass. Det er en malt  

hovedytterdør, en dør ut til terrasse, og to  

skyvebalkongdører i aluminium med 3‑lags glass. Det er  

utgang fra stue til en terrasse belagt med treterrassebord  

og med rekkverk i treverk med glass på øvre del. Det er  

også en uteplass med levegger i dels betong og dels i  

treverk. 

Til leiligheten tilhører boder og garasjeplasser. Bodene har  

støpt gulv på grunn, vegger kledd med trefiberplater og  

elementdekke i innvendige tak, med en hvit glatt boddør. 

Garasjeplassene har støpt betonggulv, elementdekke i  

innvendige tak og yttervegger i betong, med leddport i  

metall.

SAMMENDRAG AV TILSTANDSGRADER FRA  

TILSTANDSRAPPORTEN
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TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Bad vest > Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav  

i forskrift på byggetidspunktet.

‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Bad vest > Tilliggende konstruksjoner  

våtrom

Avvik: Hulltaking er ikke foretatt bak servant da eier ikke  

har akseptert dette.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Våtrom ‑ 1. Etasje > Vaskerom > Tilliggende konstruksjoner  

våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga  

tilliggende konstruksjoner, våtsone grenser mot flislagt bad  

og skyvedør. Jfr andre delkonstruksjoner på rommet.

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.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 
Boligen ble kjøpt i 2019.

Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ 

eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  

ventilasjon)?

Ja

Beskrivelse: El sikkerhet møre, 12.12.2019

13. Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?

Ja

Beskrivelse: To ladere på parkeringsplassene.

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 

garasje/ tak/ fasade?

Ja, av faglært og ufaglært/ egeninnsats/ dugnad

Firmanavn: KD BYGGSERVICE

Beskrivelse: Omlegging av terrasseplatting pga feil i legging  

og oppsetting av levegg. Begge deler gjelder terrassen  

mot nord.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 
2019:

• det elektriske anlegget installert

• Det har og vært el tilsyn 12.12.2019, uten avvik.

2018:

• Badet har påkostet utstyr med spyle/ tørketoalett,  

dusjvegg i glass og innredning med servant og 2  

blandebatterier.

• Badet har påkostet utstyr med badekar, spyle/ 

tørketoalett, dusjdører og innredning med servant og 2  

blandebatterier.

• Leiligheten er ved bygging betydelig påkostet i finish/ 

utstyr.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 
Eiendommen er regulert til konsentrert småhusbebyggelse  

ihht reguleringsplan for Hovlia, Ellingsøy 15.10.2009.

Eiendommen er også avsatt til boligbebyggelse ihht  

kommunedelplan for Ålesund 2016 ‑ 2028 datert 09.03.2017.

Utsnitt av reguleringskart med tegnforklaring følger  

vedlagt i salgsoppgaven. Reguleringsbestemmelser kan ses  

hos meglerforetaket. Dersom det er ønskelig med  

ytterligere opplysninger knyttet til reguleringsforhold så  

oppfordrer vi interessenter til å kontakte Ålesund  

kommune.

OPPVARMING 
Det er gulvvarme i alle rom bortsett fra soverom 1. 

Varmekilder, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper  

og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående  

biopeiser/ varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke.  
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Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg‑  

eller fastmonterte varmekilder på visning.

PARKERINGSFORHOLD 
Leiligheten har 4 parkeringsplasser i lukket garasjeanlegg.  

Det er installert to elbilladere.

VEI/ VANN/ KLOAKK 
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei. Offentlig 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. Privat vannverk. 

ADGANG TIL UTLEIE 
Eiendommen kan leies ut i sin helhet.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn  

årlig er ikke tillatt, jfr. eierseksjonsloven § 24. Med  

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn  

sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i  

vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 
Det foreligger en ferdigattest angående lavblokk på gnr  

147, bnr 361 datert 04.07.2019.

De mottatte tegningen fra kommunen er tegninger som  

viser at snr 10 var planlagt som to selvstendige leiligheter,  

men ble endret før bygging til ei stor leilighet. 

Ansvarlig søker har i ettertid sørget for formell godkjenning  

av sammenslåingen av de to leilighetene, jf. vedtak datert  

18.12.2025.

Seksjoneringstegningene samsvarer med dagens  

rominndeling. På de nåværende godkjente  

byggetegningene er dagens «tv-stue» markert som «bod».  

Dette innebærer en bruksendring som i utgangspunktet  

krever søknad, men ettersom rommet mangler vindu, vil det  

være utfordrende å få godkjent slik bruksendring.

RADONMÅLING 
Bygget er opplyst utført med radonsperre, ferdigattest  

foreligger og utbygger har gjennom søknad om  

ferdigattest bekreftet at alle kontrollerklæringer foreligger  

og at bygget er oppført iht gitte tillatelser og gjeldende  

forskrifter.

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i  

grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er  

av radon. Det er ikke et krav til måling av radon i bolig, men  

på generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er det et  

krav til måling av radon. Det ble krav om radonsperre eller  

andre forebyggende tiltak mot radon på nybygg 1. juli 2010.

INNHOLD 
Leiligheten inneholder 2 bad, 2 ganger, 3 soverom, stue/ 

kjøkken, vaskerom, tv‑stue og bod.

Det er utgang fra stue gjennom to skyvedørsfelt til  

terrasse på cirka 45 m². Den er belagt med treterassebord  

rekkverk i treverk med glass på øvre del. Det er videre en  

uteplass mot nordvest på cirka 29 m², levegger i dels  

betong og dels i treverk. 

Leiligheten har 1 bod i underetasje og 1 bod i kjeller. 

Leiligheten har også hele 4 garasjeplasser i lukket  

garasjeanlegg. 

Vedlagte plantegninger er ikke målbare, og definisjonen av  

rommene kan avvike. De oppgitte arealer er hentet fra  

tilstandsrapport datert 29.10.2025, utført av Frode Mauren. 

STANDARD 
Kjøkken:

Meget flott og påkostet kjøkken som har innredning med  

mørke fronter og Corian plate av høy kvalitet. Benkeplaten i  

Corian er en blanding av naturlige mineraler, akryl og  

fargepigmenter, noe som gjør det til en svært kompakt  

benkeplate som tåler det meste. Fordelene ved en  

Corian‑benkeplate er at den er enkel å rengjøre, og riper og  

flekker kan repareres. Det er integrert kjøleskap, fryseskap,  

oppvaskmaskin, induksjonstopp, vinskap, kaffemaskin og  

stekeovn med mikrobølgefunksjon. Det er montert  

vannstoppsystem og komfyrvakt. Kjøkkenet har  

kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

Bad vest:
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Pent og påkostet bad som har flislagte gulv og vegger,  

med gulvvarme. Det er malte innvendige tak med spotter.  

Badet er utstyrt med badekar, spyle/ tørketoalett, dusjdører  

og innredning med servant og to blandebatterier. Speil på  

badet har Bluetooth høyttalere og fjernkontroll for justering  

av lys i speil. Avtrekk skjer via balansert ventilasjonsanlegg,  

med tilluft via spalte ved dør.

Bad øst:

Pent og påkostet bad som har flislagte gulv og vegger,  

med gulvvarme. Det er malte innvendige tak med spotter.  

Badet er utstyrt med toalett, dusjvegg i glass og innredning  

med servant og to blandebatterier. Speil på badet har  

Bluetooth høyttalere og fjernkontroll for justering av lys i  

speil. Avtrekk skjer via balansert ventilasjonsanlegg, med  

tilluft via spalte ved dør.

Vaskerom:

Vaskerommet er fra byggeår og har flislagt gulv med  

elektrisk gulvvarme, flislagte vegger og malt innvendig  

himling med innfelte downlights. Rommet har innredning  

med hvite, glatte fronter og laminatbenkeplate med  

nedfelt skyllekar. Det er opplegg for vaskemaskin og  

tørketrommel. I rommet er det også montert  

varmtvannsbereder, rør‑i‑rør‑fordelingsskap og sikringsskap.  

Avtrekk skjer via balansert ventilasjonsanlegg, med tilluft  

via spalte ved dør.

Innvendige overflater:

Gulv: Parkett på gulv.

Vegger: Malte tapetserte plater.

Himling: Malte plater.

Det er gulvvarme i de fleste rom.

Tekniske installasjoner:

‑ Vannledninger: Vannrør i rør‑i‑rør‑system, besiktiget i  

rørskap i vaskerom, med avrenning til rom med sluk. Kurser  

er merket. Det er montert vannstoppsystem og stoppekran  

i skap.

‑ Avløpsrør: Boligen har avløpsrør i plast og stålsluker fra  

byggeår.

‑ Ventilasjon: Boligen har balansert ventilasjonsanlegg.  

Anlegget er montert i bod.

‑ Varmtvannstank: Varmtvannstanken er på ca. 200 liter og  

er montert på vaskerom.

‑ Elektrisk anlegg: El‑anlegg fra byggeår. Det har vært  

el‑tilsyn 12.12.2019, uten avvik. Det er montert to elbilladere.

‑ Branntekniske forhold: Boligen er utstyrt med  

brannslukningsapparat og røykvarslere.

HVITEVARER 
Følgende hvitevarer medfølger: 

Det er integrert kjøleskap, fryseskap, oppvaskmaskin,  

induksjonstopp, vinskap, kaffemaskin og stekeovn.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten  

noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Tilbehørsliste følger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LØSØRE
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 tilbehørslisten som  

fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten  

noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Dersom det er noe i den vedlagte liste som ikke finnes på  

eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av  
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Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er  

gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER 
BRA ‑ i: 175 m²

BRA ‑ e: 10 m²

BRA totalt: 185 m²

TBA: 74 m²

LEILIGHET
Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje

BRA‑i: 175 m² 2 bad, 2 ganger, 3 soverom, stue/ kjøkken,  

vaskerom, tv‑stue og bod.

TBA fordelt på etasje

2. etasje

74 m² Terrasser

BODER
Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑e: 5 m² Bod. 

BRA‑e: 5 m² Bod. 

IKKE MÅLBARE AREALER
4 garasjeplasser har ikke måleverdig areal. 

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL  
AREALOPPMÅLING
Brannceller

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut  

ifra dagens byggteknisk forskrift? 

Svar: Nei. 

 

Nyere håndverkstjenester

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste  

5 år? 

Svar: Nei. 

 

Krav for rom til varig opphold

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate  

eller takhøyde?

Svar: Ja. TV‑stue har ikke lysinnslipp ‑ rommet er på  

seksjoneringstegning angitt som bod.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 
Kr. 10 500 000,‑

VERDITAKST
Kr 10 500 000,‑

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Kommunale avgifter er inkludert i fellesutgiftene. 

EIENDOMSSKATT
Kr 7 734,‑ pr 2025

INFO EIENDOMSSKATT
Eiendomsskatten blir fordelt på fire terminer i 2025. 

FELLESKOSTNADER 
Kr. 5 464,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 
Kommunale avgifter, energi/ fyring på fellesareal, kabel‑tv,  

andre driftskostnader, drift og vedlikehold,  

forretningsførerhonorar og styrehonorar. 

Utgiftene fordeler seg slik:

‑ Felleskostnader: 4 626,6 kr pr. md.

‑ Kabel‑tv: 577 kr pr. md.

Selger opplyser om at det er vedtatt en økning fra styret  

at fellesutgiftene øker med 5% fra 01.01.2026. Denne  

økningen er hensyntatt under oppgitte felleskostnader. 

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 
Kr. 1 381 168,‑ som primærbolig for 2023

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 
Kr. 5 524 670,‑ som sekundærbolig for 2023

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 
Med primærboliger menes der boligeier er folkeregistrert  

bosatt, mens sekundærboliger menes alle andre  

eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og  
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utleieobjekter.

OMKOSTNINGER 
Kr. 10 500 000,‑ Prisantydning

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

Omkostninger

Kr. 10 900,‑ Boligkjøperforsikring – fem års varighet  

(valgfritt)

Kr. 2 800,‑ Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet  

(valgfritt)

Kr. 262 500,‑ Dokumentavgift

Kr. 545,‑ Tinglysing skjøte

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

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

Kr. 263 590,‑ Omkostninger totalt

Kr. 274 490,‑ (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)

Kr. 277 290,‑ (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med  

Help Pluss)

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

Kr. 10 763 590,‑ Totalpris. inkl. omkostninger

Kr. 10 774 490,‑ Totalpris. inkl. omkostninger (med  

Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)

Kr. 10 777 290,‑ Totalpris. inkl. omkostninger (med  

Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)

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

Vi gjør oppmerksom på følgende: 

• Det gjøres oppmerksom på at det må tegnes egen  

Boligkjøperforsikring pr. seksjon for flermannsbolig. 

• Ovennevnte omkostninger er beregnet ut fra kjøpesum  

tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om økning i  

gebyrer.

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 
HEFTELSER

Dokumenter fra den manuelle grunnboken som antas å kun  

ha historisk betydning, eller som vedrører en  

matrikkelenhets grenser og areal, er ikke overført til denne  

matrikkelenheten sin grunnboksutskrift. Servitutter tinglyst  

på hovedbruket/ avgivereiendommen før fradelingsdatoen,  

eller før eventuelle arealoverføringer, er heller ikke overført.  

Disse finner du på grunnboksutskriften til hovedbruket/ 

avgivereiendommen. For festenummer gjelder dette  

servitutter eldre enn festekontrakten. For andre heftelser,  

se matrikkelenheter som er registrert som hjemmelshavere.

Heftelser i eiendomsrett:

1962/ 300576‑3/ 58 12.02.1962 RETTIGHET

Rettighetshaver: ELLINGSØY VASSVERK SA

ORG.NR: 970 056 564

LEIEAVTALE

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overført fra: KNR: 1504 GNR: 147 BNR: 361 FNR: 0

SNR: 11 m.fl.

GRUNNDATA

2017/ 110164‑1/ 200 06.02.2017 SEKSJONERING

Opprettet seksjoner:

SNR: 10

Formål: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrøk: 78/ 1554

2018/ 1495555‑9/ 200 02.11.2018

RESEKSJONERING

SNR: 10

Formål: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrøk: 175/ 1998

VEDERLAG: NOK 0

Omsetningstype: Uoppgitt

Endring av fellesareal

Fjerning av seksjon

Sammenslåing av seksjoner

Seksjon opprettet fra fellesareal

Endring av sameiebrøk

Endring av tilleggsdel

2020/ 159313‑1/ 200 01.01.2020

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere:

KNR: 1504 GNR: 147 BNR: 361 FNR: 0 SNR: 10
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2024/ 924430‑1/ 200 01.01.2024

OMNUMMERERING VED KOMMUNEENDRING

Tidligere:

KNR: 1507 GNR: 147 BNR: 361 FNR: 0 SNR: 10

EIENDOMMENS RETTIGHETER

Ingen rettigheter registrert.

GRUNNBOKSDATO 
30.10.2025

FORSIKRINGSSELSKAP
Tryg Forsikring

POLISENUMMER
7159340

OM SAMEIET
Hovlia Boligsameie Vest (org.nr. 921851294) ligger i Ålesund  

kommune. Forretningsfører for sameiet er Obos  

Eiendomsforvaltning AS.

Sameiet består av 14 enheter, fordelt på 13 boligseksjoner  

og 1 næringsseksjon for parkering. I parkeringskjelleren er  

det totalt 28 p‑plasser, organisert som egen  

næringsseksjon eiet i realsameie av boligseksjonene hvor  

antall andeler tilsvarer antall parkeringsplasser.

Det er tilrettelagt for HC‑plass i parkeringskjeller, som ligger  

i fellesarealet.

KOMMENTAR FELLESGJELD 
Ingen fellesgjeld ihht opplysninger gitt fra forretningsfører  

datert 02.10.2025.

ANDEL FORMUE 
Kr. 31 012,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 
ÅRSREGNSKAPET FOR HOVLIA BOLIGSAMEIE VEST

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av  

selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.  

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og  

årsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er noe høyere enn budsjettert og skyldes i  

hovedsak inntekter fra salg av robotklippere.  

Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i  

hovedsak utgifter til vedlikehold av heis.

Resultat

Årets resultat vises i resultatregnskapet som et  

underskudd og foreslås ført mot egenkapital.

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket  

kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet. Arbeidskapitalen  

pr. 31.12 var kr 276 982.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær  

drift. Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt  

høyde for prisøkninger på drift & vedlikehold i den grad det  

foreligger estimater.

Felleskostnader

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av  

felleskostnader.

Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader.

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 

Styrets årsrapport

Styrets arbeid i perioden mai 2024 ‑ mai 2025. Det har vært  

avholdt 3 styremøter i perioden

Saker som styret har arbeidet med:

UTEOMRÅDET

• Også dette driftsåret har styrets arbeid først og fremst  

vært konsentrert rundt drift og vedlikehold av

uteområdet:

• Det store prosjektet gjennom sommersesongen 2024 var  

tilrettelegging for en mer stabil og selvgående klipping og  

vedlikehold av grøntarealet. Spesielt den store skråningen  

mot vest har vært krevende og skummelt bratt både for  

tobeint og maskinell klipping. Det har vært behov for å leie  

klippehjelp med kraftig utstyr 2‑3 ganger pr. sesong. Heller  
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ikke det har vært uten risiko for folk og utstyr.

• Vi tok derfor kontakt med leverandør av kraftigere  

robotklipper som kom på synfaring og kom opp med en  

anbefalt løsning. Han anbefalte at vi byttet større og  

kraftigere robotklipper med firhjulstrekk. Det ble besluttet å  

inngå leasingavtale for slikt utstyr. De to gamle klipperne  

ble solgt.

• Nytt utstyr krevde kraftig forbedring og av underlaget og  

det be gjort et stort arbeid med planering og fylt på  

betydelige mengder med sand og jord. I tillegg var det  

behov for å klippe greiner under busker og trær. Resultatet  

ble etter hvert betydelig økt driftsstabilitet og et stort  

visuelt løft for uteområdet vårt.

• I løpet av vinteren har snøplogen kuttet tråden til  

robotklipperen langs veien på oppsiden. Dette må  

repareres før årets klippesesong og legges dypere slik at vi  

unngår at dette blir et gjentagende problem. For ettertiden  

bør det settes opp brøytestikker for å unngå at det gjentar  

seg.

• Vintersesongen har vært relativt snøfattig og ikke bydd  

på de store utfordringene. Det har ikke vært behov for å  

leie inn brøytehjelp, men vi har noen dyktige karer i blokka  

som har tatt noe runder med snøfreser og ATV. 

BYGGET

• Vi har hatt to større havari/ reparasjoner på heisen det  

siste året. Det har vært kostbart og viser godt igjen i  

regnskapet.

• Leverandør av vindu og glassdører i bygget har hatt  

gjennomgang av alle innmeldte problemer. Det har blitt  

korrigert og reparert og så vidt vi vet har det stort sett blitt  

sett på som reklamasjoner.

ANNET

• Det har blitt beregnet og fakturert for Elbillading hvert  

halvår

• Innkjøp og fakturering av ventilasjonsfilter

• Generelt styrearbeid med forberedelser og planlegging av  

aktiviteter og årsmøte osv. 

FORRETNINGSFØRER 
Obos Eiendomsforvaltning AS

FORKJØPSRETT 
Sameiet praktiserer ikke forkjøpsrett.

STYREGODKJENNELSE 
Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse av nye eiere.  

Sameiets styre skal imidlertid underrettes skriftlig om alle  

overdragelser og leieforhold. Det samme gjelder ny  

seksjonseiers/ leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved  

eierskifte betales et eierskiftegebyr.

DYREHOLD
Vedtektenes punkt 3‑2 opplyser at årsmøtet kan fastsette  

vanlige ordensregler for eiendommen. 

I følge eierseksjonsloven § 28 så er dyrehold tillatt. Sameiet  

kan likevel forby dyrehold i vedtektene eller ordensreglene.  

Har sameiet forbudt dyrehold, kan brukeren av seksjonen  

likevel holde dyr dersom gode grunner taler for det og  

dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av  

eiendommen.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan  

fritt selge, pantsette og leie ut denne med mindre noe  

annet følger av lov, avtaler eller sameiets vedtekter.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle  

overdragelser og leieforhold. Det samme gjelder ny  

seksjonseiers/ leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved  

eierskifte betales et eierskiftegebyr.

Rett til bruk

1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet.  

Seksjonseieren har også rett til å bruke fellesarealene til  

det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet  

som er i samsvar med tiden og forholdene.

2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret  

gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige på  

grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes  

nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke  

dersom det foreligger en saklig grunn.

3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at  

andre seksjonseiere påføres skade eller ulempe på en  

urimelig eller unødvendig måte.

4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet.  
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Endring av bruksformålet krever reseksjonering etter  

eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som  

påvirker/ berører sameiets fellesarealer, fellesanlegg og  

utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/ 

årsmøtet.

Dette gjelder tiltak som:

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/ montering av  

antenner, varmepumper, sol/ vindavskjerming, skillevegger/ 

gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg på  

balkonger/ terrasser, innglassing, boblebad/ badestamp,  

fastmontert belysning og lignende. Endring av  

utomhusplanen som anleggelse/ utvidelse av gjerder,  

plattinger, heller, flytting av eksisterende beplanting,  

nyplanting som hekker og lignende skal på forhånd  

godkjennes av styret/ årsmøtet. Dette gjelder også innenfor  

tilleggsdel til den enkelte seksjon. Styret kan gi  

bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning  

også innenfor tilleggsdel.

6) Kostnader til de‑ og remontering av installasjoner/ utstyr  

som nåværende eller tidligere seksjonseier har montert, slik  

som nevnt i vedtektenes pkt (5) 2. avsnitt, må ved  

rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen,  

belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/ årsmøtet  

avgjør om remontering skal tillates.

7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid  

gjeldende bygningsforskrifter og andre offentlige  

bestemmelser er ikke tillatt.

8) Seksjonene i 2. etasje har midlertidig enerett til bruk av  

hagearealer som naturlig flukter til deres seksjon. Den  

enkelte seksjon plikter også å vedlikeholde arealer som er  

til deres eget bruk.

Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten

1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at  

skader på fellesarealene og andre bruksenheter  

forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper  

ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle  

tilleggsdeler til bruksenheten.

2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og  

vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dører med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg‑, gulv‑ og himlingsplater

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring  

eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda‑ og ytterdører til boligen

3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer  

unngås.

4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og  

utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke utskifting  

av sluk, vinduer, veranda‑ og ytterdører til bolig.  

Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte  

vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og  

økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet.

5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne  

frem til fellesledningen. Dette gjelder også sluk på balkong  

eller lignende, som ligger til bruksenheten.

6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller  

utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner  

og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende  

konstruksjoner.

7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige  

skader, for eksempel skader som er forårsaket av uvær,  

innbrudd eller hærverk.

8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som  

sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter seksjonseieren  

straks å sende skriftlig varsel til styret.

9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter  

og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og skadedyr  

plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.

10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold,  
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inkludert reparasjoner og utskifting i seksjonen, selv om  

vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere  

seksjonseier.

11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten,  

skal erstatte tap dette påfører sameiet eller andre  

seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer  

m.m.

1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer,  

inkludert bygningen og felles installasjoner, forsvarlig ved  

like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på  

fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og  

slik at seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten  

omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte  

seksjonseiers vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5‑1.  

Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting  

når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner  

som går gjennom bruksenheter, slik som rør, ledninger,  

kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet  

har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom  

bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for  

den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt  

omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer, veranda‑  

og ytterdører til boligene.

3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som  

utskifting av sluk, vinduer, veranda‑ og ytterdører til boligen  

eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende  

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd  

inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten  

for å vedlikeholde, installere og kontrollere felles  

installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal  

varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper  

unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal  

erstatte tap dette påfører seksjonseierne gjennom skader  

på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35. 

Generelle plikter

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som  

følger av kommunens seksjoneringsvedtak, lov om  

eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler  

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av  

sameiets vedtekter, gjelder reglene i eierseksjonsloven av  

16. juni 2017 nr. 65.

Vedlagt i salgsoppgave

Ovennevnte er kun er utdrag fra sameiets vedtekter.  

Komplette vedtekter er vedlagt prospekt. Vi oppfordrer alle  

interessenter til å foreta en grundig gjennomgang av disse.  

Meglerforetaket er ikke gjort kjent med at det foreligger  

noen ordensregler for sameiet pr. 27.01.2025.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER
Forpliktelser

Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten

‑ (1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at  

skader på fellesarealene og andre bruksenheter  

forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper  

ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle  

tilleggsdeler til bruksenheten.

‑ (2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og  

vasker

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat

d) skap, benker, innvendige dører med karmer

e) listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg‑, gulv‑ og himlingsplater

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring  

eller inntakssikring

i) innsiden av vinduer, veranda‑ og ytterdører til boligen

‑ (3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at  

lekkasjer unngås.

‑ (4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og  

utskifting av det som er nevnt ovenfor, men ikke utskifting  

av sluk, vinduer, veranda‑ og ytterdører til bolig.  

Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte  

vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et teknisk og  

økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet.

‑ (5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne  
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frem til fellesledningen. Dette gjelder også sluk på balkong  

eller lignende, som ligger til bruksenheten.

‑ (7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av  

tilfeldige skader, for eksempel skader som er forårsaket av  

uvær, innbrudd eller hærverk.

‑ (8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som  

sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter seksjonseieren  

straks å sende skriftlig varsel til styret.

‑ (9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter  

og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og skadedyr  

plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.

‑ (10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold,  

inkludert reparasjoner og utskifting i seksjonen, selv om  

vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere  

seksjonseier.

Rett til bruk

‑ (8) Seksjonene i 2. etasje har midlertidig enerett til bruk av  

hagearealer som naturlig flukter til deres seksjon. Den  

enkelte seksjon plikter også å vedlikeholde arealer som er  

til deres eget bruk.

DIVERSE OPPLYSNINGER
LEGALPANT 
Det gjøres oppmerksom på at sameiet har legalpanterett i  

seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbeløp for  

felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra  

sameieforholdet.

 

EIERBEGRENSNING

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to  

boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23.  

Dersom et erverv har funnet sted i strid med  

eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting.  

Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til  

å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil  

finne sted tross manglende overskjøting. Den som har  

ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,  

frivillig eller etter pålegg, måtte selge seksjonen videre til  

noen som lovlig kan erverve den.

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 
06.11.2025

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 
Ålesund Eiendomsmegling AS

Keiser Wilhelms gate 34, 6003 ÅLESUND. TLF. 71 40 00 00

MEGLER 
Audun Sjøholt, Daglig leder/  Partner/  Eiendomsmegler  

MNEF

Epost: audun@notar.no

MEGLERS VEDERLAG 
Prosentprovisjon med 0.70% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse	 kr.	 13 900,‑	 (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr	 kr.	 6 500,‑	 (inkl. mva.)

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

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

mva.)

Foto, virtuell visning og planskisse	 kr.	 5 300,‑	 (inkl. 

mva.)

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

Trykking av prospekt	 kr.	 1 000,‑	 (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om  

meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑ ingen regning.  

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg.  

Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og  

annonsering utover avtalt markedspakke inngår ikke i  

garantien, men kan bestilles direkte fra leverandør.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 
For denne eiendommen er det ikke tegnet  

Boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  

Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring fra HELP  
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Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  

rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk  

hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved  

boligen de neste fem årene. Boligkjøperforsikring Pluss har  

samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig  

advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer  

om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no.  

Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar kr 2  

200,‑ i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på  

Boligkjøperforsikring Pluss og kr 1 200,‑ i honorar for  

Boligkjøperforsikring.

 

Boligkjøperforsikring kan tegnes av privatpersoner som  

kjøper bolig til eget formål, og gjelder ikke for foretak eller  

næringsbygg.

SENTRALE LOVER 
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er  

avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle  

salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses  

kjent med forhold som er tydelig beskrevet i  

salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i  

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette  

gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle  

interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  

gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som  

velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel  

noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom  

det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører  

seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det  

legges inn bud.

 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må  

kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det  

være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt  

tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.  

Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det  

virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at  

feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En  

bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt  

utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik  

bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  

enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør  

utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør  

utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke  

utgjøre en mangel.

 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom  

opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  

mer og minimum 1 kvm.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn  

kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel hvis  

ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer  

av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning  

må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på kr 10  

000 (egenandel).

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som  

den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3‑9, 1.  

ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt  

en innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel  

vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om  

kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å  

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  

ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøper menes kjøp  

av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  

hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 
Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å  

verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i  

Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og  

personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / 

notar.no/ personvern.aspx.

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  
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avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet  

vesentlig, og selger har rett til å heve avtalen og  

gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får  

gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  

transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter  

avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre,  

vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta  

oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke  

kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen  

konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas  

på annen måte, må megler orienteres med begrunnelse og  

informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av  

oppgjør.

BUDGIVNING 
Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt  

budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk,  

ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor budgiver  

må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per  

e‑post eller SMS til megler. Megler skal så snart som mulig  

bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist  

enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for  

budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud.  

Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 vil det ikke lengre være lovlig å legge  

inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at  

budet eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig)  

for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten  

ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av  

budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning”  

som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning

HOVSTIEN 4 49



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

ÅLESUND kommune

Hovs琀椀en 4, 6057 ELLINGSØY

gnr. 147, bnr. 361, snr. 10 Markedsverdi
10 500 000

Befaringsdato: 21.10.2025 Rapportdato: 29.10.2025 Oppdragsnr.: 18845-2778

Frode K. MaurenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Sunnmøre Eiendom Takst ASAutorisert foretak:

UZ1174Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 185 m² BRA-i: 175 m²

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

Leilighet



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

MØRETAKST AS
Møretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Ålesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.5.2025
er vi  selvstendige takstmenn 琀椀lkny琀琀et Møretakst AS, og er dermed den største sammenslutning av rene takstmenn mellom Bergen og
Trondheim. Sammenslutningen har som hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn
琀椀lslu琀琀et Møretakst AS. Videre vil vi gjennom de琀琀e opplegget sikre våre oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor
琀椀lfredss琀椀llende leveringsfrister.
Alle takstmenn 琀椀lslu琀琀et Møretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det kreves at takstmennene er 琀椀lslu琀琀et Norsk Takst som har
琀椀lfredss琀椀llende dataverktøy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.
Sammenslutningen er den markedsledende aktørene på Nord-vestlandet innen verdi- og 琀椀lstandsvurderinger av bolig og
næringseiendommer

frode@moretakst.no

Frode K. Mauren

Rapportansvarlig

922 36 850

18845-2778Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  21.10.2025



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Stor selveierleilighet med 3 soverom beliggende i 1.etasje i 
boligblokk fra 2018/19.
Blokka har 2 etasjer + underetasje + garasjekjeller.
Prosjektet er byggemeldt 09.09.2015, slik der er TEK 10 som er 
gjeldende regelverk.

Jfr Rapportsammendrag.

Leilighet - Byggeår: 2018

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekking er ukjent, men sannsynligvis PVC-duk eller papptekking.
Bygget er oppført i dels betong og dels bindingsverkkonstruksjon.
Leiligheten  har aluminiumsvinduer med 3-lags glass. 
Leiligheten  har malte hovedy琀琀erdør og dør ut 琀椀l terrasse mot 
nordvest  og 2 skyvebalkongdører  i aluminium med 3-lags glass.
Det er montert solscreen på stuevindu/dører.
Det er utgang fra stue gjennom to skyvedørsfelt 琀椀l terrasse på cirka 
45 m². Den er belagt med treterassebord rekkverk i treverk med 
glass på øvre del. Det er videre en uteplass mot nordvest på cirka 29 
m², levegger i dels betong og dels i treverk. 
Grunnmur i betongkonstruksjoner.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Leiligheten har innvendig parke琀琀 på gulv. Veggene har malte 
tapetserte plater. Innvendige tak har malte plater.  Det er gulvvarme 
i alle rom unnta琀琀 et soverom.  Betongdekke.
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 
Det er montert skyvedørsgarderober.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad øst
Bad er fra byggeår, u琀昀ørt av utbygger,kontrollerklæring fra Mar琀椀n 
Uggedal AS foreligger på membranarbeid. Badet har 昀氀islagte gulv og 
vegger, gulvvarme. Malte innvendige tak, spo琀琀er i innvendige tak. 
Badet har påkostet utstyr med vegghengt toale琀琀,  dusjvegg i glass 
og innredning  med servant og 2 blandeba琀琀erier. Speil på badene 
har Bluetooth høy琀琀alere og 昀樀ernkontroll for justering av lys i speil.
Avtrekk via balansert ven琀椀lasjonsanlegg, 琀椀llu昀琀 via spalte ved dør.

Bad vest
Bad er fra byggeår, u琀昀ørt av utbygger, kontrollerklæring fra Mar琀椀n 
Uggedal AS foreligger på membranarbeid.  Badet har 昀氀islagte gulv 
og vegger, gulvvarme. Malte innvendige tak, spo琀琀er i innvendige 
tak. 
Badet har påkostet utstyr med badekar, spyle/tørketoale琀琀, 
dusjdører og innredning med servant og 2 blandeba琀琀erier.
Avtrekk via balansert ven琀椀lasjonsanlegg, 琀椀llu昀琀 via spalte ved dør.

Vaskerom 
Vaskerommet er fra byggeår og oppført gjennom utbygger, 
kontrollerklæring fra Mar琀椀n Uggedal AS foreligger på 
membranarbeid.  Rommet har 昀氀islagt gulv med elektrisk gulvvarme, 
昀氀islagte vegger og malt innvendig himling med innfelte downlights. 
Det er montert  innredning med hvite, gla琀琀e fronter og 
laminatbenkeplate med nedfelt skyllekar. Det er opplegg for 
vaskemaskin og tørketrommel. I rommet er det også montert 
varmtvannsbereder, rør-i-rør-fordelingsskap og sikringsskap.
Avtrekk via balansert ven琀椀lasjonsanlegg, 琀椀llu昀琀 via spalte ved dør.

Markedsvurdering

Totalpris 10 500 000

Totalt Bruksareal 185 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 175 m²

Arealer Gå 琀椀l side

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med mørke fronter. Benkeplaten er av 
Corian. Det er integrert kjøleskap, fryseskap,  oppvaskmaskin, 
induksjonstopp, vinskap, ka昀昀emaskin og stekeovn/kombiovn. Det er 
montert vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør i rør i rør system, besik琀椀get i rørskap i vaskerom, avrenning 
琀椀l rom med sluk. Kurser er merket. Det er montert 
vannstoppsystem, stoppekran i skap.
Boligen har avløpsrør i plast  og stålsluker fra byggeår.
Boligen har balansert ven琀椀lasjonsanlegg, anlegg montert i bod.
Varmtvannstanken er på ca. 200 liter montert på vaskerom.
El anlegg fra byggeår, det foreligger OK dokumentasjon fra 
u琀昀ørende Rongve & Fylling Elektro AS på boligmappa.no.  Det har 
og vært el 琀椀lsyn 12.12.2019.
Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og røykvarslere.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 11 100 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Den første tegningsversjonen mo琀琀a琀琀 fra kommunen viste at 
snr. 10 var planlagt som to selvstendige leiligheter. Før 
byggestart ble de琀琀e imidler琀椀d endret 琀椀l én stor leilighet. 
Ansvarlig søker har i e琀琀er琀椀d sørget for formell godkjenning av 
sammenslåingen av de to leilighetene, jf. vedtak datert 
18.12.2025.
Seksjoneringstegningene samsvarer med dagens 
rominndeling. På de nåværende godkjente byggetegningene 
er dagens «tv-stue» markert som «bod». De琀琀e innebærer en 
bruksendring som i utgangspunktet krever søknad, men 
e琀琀ersom rommet mangler vindu, vil det være u琀昀ordrende å 
få godkjent slik bruksendring.

Gå 琀椀l side

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

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

Møretakst AS si琀琀 standardprodukt inneholder 琀椀lstandskontroll 
av hovedhuset - kontroll av 琀椀lleggsbygninger er 
琀椀lleggstjenester, i denne rapporten er 琀椀lleggsbygninger  slik 
som boder/garasjeplasser kun beskrevet og medta琀琀 i areal, 
men ikke 琀椀lstandsvurdert. 

Jfr og punktet om lovlighet undre Bygning og markedsverdi.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Leilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 1. Etasje > Bad vest > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav 
i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Våtrom > 1. Etasje > Bad vest > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Det er avvik:

Hulltaking er ikke foreta琀琀 bak servant da eier ikke har 
akseptert de琀琀e. 

Hovs琀椀en 4, 6057 ELLINGSØY
Gnr 147 - Bnr 361
1508 ÅLESUND

Sunnmøre Eiendom Takst AS

6050 VALDERØYA
v/Frode Mauren, Trollhaugane 18

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

18845-2778Oppdragsnr.: 21.10.2025Befaringsdato: Side: 6 av 20



UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten  har aluminiumsvinduer med 3-lags glass. 

Dører

Leiligheten  har malte hovedy琀琀erdør og dør ut 琀椀l terrasse mot nordvest  
og 2 skyvebalkongdører  i aluminium med 3-lags glass.
Det er montert solscrern på stuevindu/dører.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Det er utgang fra stue gjennom to skyvedørsfelt 琀椀l terrasse på cirka 45 
m². Den er belagt med treterassebord rekkverk i treverk med glass på 
øvre del, med høyde cirka 1,09 m.
Det er videre en uteplass mot nordvest på cirka 29 m², levegger i dels 
betong og dels i treverk. Det ble foreta琀琀 omlegging av terrassepla琀紀ng 
pga feil i legging og oppse琀紀ng av levegg av KD Byggservice AS.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Leiligheten har innvendig parke琀琀 på gulv. Veggene har malte tapetserte 
plater. Innvendige tak har malte plater. Det er gulvvarme i alle rom 
unnta琀琀 et soverom.

LEILIGHET

Byggeår
2018

Tilbygg / modernisering

Terrrasse mot 
nord

Det ble foreta琀琀 omlegging av 
terrassepla琀紀ng pga feil i legging og 
oppse琀紀ng av levegg av KD Byggservice 
AS.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er målt ca   8 mm høydeforskjell på gulv i  gang i  hovedetg over en 
lengde på ca 2 m. 
Det er målt ca  7 mm høydeforskjell på gulv i stue/kjøkken i  hovedetg 
over en lengde på ca 2 m.
Betongdekke.

Radon

Bygget er opplyst u琀昀ørt med radonsperre, ferdiga琀琀est foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdiga琀琀est bekre昀琀et at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført iht gi琀琀e 琀椀llatelser 
og gjeldende forskri昀琀er.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

Andre innvendige forhold

Det er montert skyvedørsgarderober.

VÅTROM

Generell

Bad er fra byggeår, u琀昀ørt av utbygger, kontrollerklæring fra Mar琀椀n 
Uggedal AS foreligger på membranarbeid.  Badet har 昀氀islagte gulv og 
vegger, gulvvarme. Malte innvendige tak, spo琀琀er i innvendige tak. 
Badet har påkostet utstyr med badekar, spyle/tørketoale琀琀, dusjdører og 
innredning med servant og 2 blandeba琀琀erier. Speil på badene har 
Bluetooth høy琀琀alere og 昀樀ernkontroll for justering av lys i speil

1. ETASJE > BAD VEST

Bad mot vest oversikt

Over昀氀ater vegger og himling

1. ETASJE > BAD VEST
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Over昀氀ater Gulv

Det er målt  ca  7-8 mm lokalt fall ved sluk, videre er det målt ca  40 mm 
høydeforskjell mellom topp slukrist og topp gulv ved terskel.

1. ETASJE > BAD VEST

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er nyere stålsluk og smøremembran med dokumentert u琀昀ørelse. 
Det foreligger kontrollerklæring fra Mar琀椀n Uggedal AS på u琀昀ørelse 
datert 18.02.2019 og 28.03.2019.
Vurdert u琀椀fra alder, materiale, dokumentasjon   og observasjoner i sluk i 
dusjsonen. Det er også sluk under badekar, ikke besik琀椀get.

1. ETASJE > BAD VEST

Sluk bad vest 

Sanitærutstyr og innredning

Det er lagt frem dokumentasjon fra eier på at den innebygde sisternen 
har en TECEpro昀椀l innbyggingssisterne m/Sealingbag,

1. ETASJE > BAD VEST

Ven琀椀lasjon

Avtrekk via balansert ven琀椀lasjonsanlegg, 琀椀llu昀琀 via spalte ved dør.

1. ETASJE > BAD VEST

Tilliggende konstruksjoner våtrom

1. ETASJE > BAD VEST

Det er ikke mulig å ta hull bak dusjsone da den grenser mot 
fellesareal/annen leilighet, muligheter 琀椀l å ta bak servant.  Hulltaking er 
ikke foreta琀琀 bak servant da eier ikke har akseptert de琀琀e. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Hulltaking er ikke foreta琀琀 bak servant da eier ikke har akseptert de琀琀e. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det henvises 琀椀l vurderinger under de andre delkonstruksjonene på 
våtrommet.

Generell

Bad er fra byggeår, u琀昀ørt av utbygger,kontrollerklæring fra Mar琀椀n 
Uggedal AS foreligger på membranarbeid. Badet har 昀氀islagte gulv og 
vegger, gulvvarme. Malte innvendige tak, spo琀琀er i innvendige tak. 
Badet har påkostet utstyr med  vegghengt toale琀琀,  dusjvegg i glass og 
innredning  med servant og 2 blandeba琀琀erier. Speil på badene har 
Bluetooth høy琀琀alere og 昀樀ernkontroll for justering av lys i speil.

1. ETASJE > BAD ØST

Oversikt bad øst

Over昀氀ater vegger og himling

1. ETASJE > BAD ØST

Over昀氀ater Gulv

Det er målt  ca  16 mm lokalt fall ved sluk, videre er det målt ca  30 mm 
høydeforskjell mellom topp slukrist og topp gulv ved terskel.

1. ETASJE > BAD ØST

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er nyere stålsluk og smøremembran med dokumentert u琀昀ørelse. 
Det foreligger kontrollerklæring fra Mar琀椀n Uggedal AS på u琀昀ørelse 
datert 18.02.2019 og 28.03.2019.
Vurdert u琀椀fra alder, materiale, dokumentasjon   og observasjoner i sluk i 
dusjsonen. 

1. ETASJE > BAD ØST
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Sluk bad øst

Sanitærutstyr og innredning

Det er lagt frem dokumentasjon fra eier på at den innebygde sisternen 
har en TECEpro昀椀l innbyggingssisterne m/Sealingbag,

1. ETASJE > BAD ØST

Ven琀椀lasjon

Avtrekk via balansert ven琀椀lasjonsanlegg, 琀椀llu昀琀 via spalte ved dør.

1. ETASJE > BAD ØST

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 fra gang bak dusjsone. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 8, tørt treverk.

1. ETASJE > BAD ØST

Generell

Vaskerommet er fra byggeår og oppført gjennom utbygger, 
kontrollerklæring fra Mar琀椀n Uggedal AS foreligger på membranarbeid.  
Rommet har 昀氀islagt gulv med elektrisk gulvvarme, 昀氀islagte vegger og 
malt innvendig himling med innfelte downlights. Det er montert  
innredning med hvite, gla琀琀e fronter og laminatbenkeplate med nedfelt 
skyllekar. Det er opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. I rommet er 
det også montert varmtvannsbereder, rør-i-rør-fordelingsskap og 
sikringsskap.

1. ETASJE > VASKEROM 

Oversikt vaskerom

Over昀氀ater vegger og himling

1. ETASJE > VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

Det er målt  ca  16-20 mm lokalt fall ved sluk, videre er det målt over 35 
mm høydeforskjell mellom topp slukrist og topp gulv ved terskel.

1. ETASJE > VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er nyere stålsluk og smøremembran med dokumentert u琀昀ørelse. 
Det foreligger kontrollerklæring fra Mar琀椀n Uggedal AS på u琀昀ørelse 
datert 18.02.2019 og 28.03.2019.
Vurdert u琀椀fra alder, materiale, dokumentasjon   og observasjoner i sluk.

1. ETASJE > VASKEROM 

Sluk vaskerom

Sanitærutstyr og innredning

1. ETASJE > VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

1. ETASJE > VASKEROM 
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Avtrekk via balansert ven琀椀lasjonsanlegg, 琀椀llu昀琀 via spalte ved dør.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner, våtsone grenser mot 昀氀islagt bad og skyvedør.
Jfr andre delkonstruksjoner på rommet.

1. ETASJE > VASKEROM 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med mørke fronter. Benkeplaten er av Corian. 
Det er integrert kjøleskap, fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, 
vinskap, ka昀昀emaskin og stekeovn/kombiovn. Det er montert 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 2

Oversikt kjøkken

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 2

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i rør i rør system, besik琀椀get i rørskap i vaskerom, avrenning 琀椀l 
rom med sluk. Kurser er merket. Det er montert vannstoppsystem, 
stoppekran i skap.
Vurdert u琀椀fra alder og observasjoner i rørskap.

Avløpsrør

Boligen har avløpsrør i plast  og stålsluker fra byggeår.
Vurdert utelukkende u琀椀fra alder og materiale.

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjonsanlegg, anlegg montert i bod.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter montert på vaskerom.

Elektrisk anlegg

El anlegg fra byggeår, det foreligger OK dokumentasjon fra u琀昀ørende 
Rongve & Fylling Elektro AS på boligmappa.no.  Det har og vært el 琀椀lsyn 
12.12.2019, uten avvik.
U琀椀fra alder og det at det foreligger god dokumentasjon  på anlegget  i 
form av samsvarserklæringer etc fra u琀昀ørende  på  el-arbeid i boligen, så 
legges denne  dokumentasjon  琀椀l grunn i vurderingen.  TG 1 er sa琀琀 
basert på denne dokumentasjonen og enkel visuell  observasjon av 
anlegget, og ikke en elektrofaglig gjennomgang av anlegget. 
Det er montert to el bil ladere.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2019

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ja   
Det ligger ok dokumentasjon på boligmappa.no fra Rongve & 
Fylling Elektro aS.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
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avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ja   Fra 12.12.2019 uten avvik.

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Jfr beskrivelse.
Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Boligen er utstyrt med brannslukningsapparat og røykvarslere.

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

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

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

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

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

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

Hovedbyggets BRA/BRA-i

175 m²/175 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Boder/garasjeplasser
Bruksareal andre bygg:  10 m²

Leilighet:  2 Gang, 2 Bad, 3 Soverom, Stue/kjøkken,
Vaskerom, TV-stue, Bod

Markedsverdi

Kr 10 500 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Formål med takseringen: Salg

Boder/garasjeplasser

Byggeår Kommentar
2018

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Til leiligheten 琀椀lhører to boder og 昀椀re garasjeplasser som er plassert i byggets underetasje og kjelleretasje.
Bodene har støpt gulv på grunn, vegger kledd med tre昀椀berplater og elementdekke i innvendige tak. Hvit gla琀琀 boddør.
Garasjeplassene har støpt betonggulv, elementdekke i innvendige tak  og y琀琀ervegger i betong.  Det er leddport i metall med
portåpner.
Over昀氀ater og konstruksjoner fremstår som typiske for kjellergarasje i blokkbygg.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Hovs琀椀en 4 ,6057 ELLINGSØY
155 m² 2019 3 sov

1 17-02-2025 9 500 000 9 300 000 9 300 000 60 000

Hovs琀椀en 2 ,6057 ELLINGSØY
118 m² 2018 3 sov

2 26-06-2023 7 000 000 6 700 000 6 700 000 56 780

Hovs琀椀en 4 ,6057 ELLINGSØY
139 m² 2019 2 sov

3 24-04-2025 7 490 000 7 700 000 7 700 000 55 396

Hovs琀椀en 4 ,6057 ELLINGSØY
115 m² 2018 3 sov

4 26-03-2023 6 500 000 6 300 000 6 300 000 54 783

Hovs琀椀en 2 ,6057 ELLINGSØY
115 m² 2018 3 sov

5 10-12-2018 5 390 000 5 600 000 5 600 000 48 696

Hovlivegen 19 ,6057 ELLINGSØY
74 m² 2009 1 sov

6 12-05-2022 2 650 000 2 750 000 2 750 000 37 162

Hovlivegen 19 ,6057 ELLINGSØY
109 m² 2009 3 sov

7 13-06-2018 3 990 000 3 700 000 3 700 000 33 945

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

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

10 500 000

10 500 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 11 100 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Stor selveierleilighet beliggende i  boligblokk fra 2018/19 i i Hovlia/Ellingsøya, ca.7 km fra Ålesund sentrum via undersjøiske tunneler. 
Gangavstand 琀椀l barneskole,
ungdomsskole, barnehage, dagligvarebu琀椀kk og buss-stopp.

Leiligheten er ved bygging betydelig påkostet i 昀椀nish/utstyr.  Den fremstår som en stor moderne og 琀椀ltalende leilighet med gode sol og 
utsiktsforhold mot sørøst, men  også en egen uteplass mot nordvest,

Eiendommen ligger i et område med et velfungerende marked, og omsetnings琀椀den ligger noe over landsgjennomsni琀琀et. Det er 
sammenlignet omsetninger for 琀椀lsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor.  Markedsverdien er sa琀琀 ut fra disse vurderingene..

Basert på visuell befaring, sammenlignbare salg, markedskunnskap  og erfaring, vurderes eiendommen å kunne omse琀琀es for den anslå琀琀e 
markedsverdien i dagens marked 

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Leilighet

Diverse Kr. 1 000 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 7 800 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 500 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Leilighet Kr. 8 300 000

-

Boder/garasjeplasser

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 1 100 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 100 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boder/garasjeplasser Kr. 1 000 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 9 300 000

Årlige kostnader
Felleskostnader ca inkl. tv Kr. 62 436

Eiendomsska琀琀 Kr. 7 732

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 70 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 1 800 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 800 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 11 100 000
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Leilighet

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

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

1. Etasje 175 175 74

SUM 175 74
SUM BRA 175

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje
Gang, bad vest, gang 2, soverom, bad 
øst, stue/kjøkken 2, vaskerom, soverom 
2, tv-stue, soverom 3, bod

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

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk 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

Den første tegningsversjonen mo琀琀a琀琀 fra kommunen viste at snr. 10 var planlagt som to selvstendige leiligheter. Før byggestart 
ble de琀琀e imidler琀椀d endret 琀椀l én stor leilighet. Ansvarlig søker har i e琀琀er琀椀d sørget for formell godkjenning av sammenslåingen 
av de to leilighetene, jf. vedtak datert 18.12.2025.
Seksjoneringstegningene samsvarer med dagens rominndeling. På de nåværende godkjente byggetegningene er dagens «tv-
stue» markert som «bod». De琀琀e innebærer en bruksendring som i utgangspunktet krever søknad, men e琀琀ersom rommet 
mangler vindu, vil det være u琀昀ordrende å få godkjent slik bruksendring.

TV-stue har ikke lysinnslipp - rommet er på tegninger  angi琀琀 som bod.

Boder/garasjeplasser

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

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

Underetasje 5 5

Kjeller 5 5

SUM 10
SUM BRA 10

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Underetasje Bod

Kjeller Bod, 4 garasjeplasser

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.10.2025 Frode K. Mauren Taks琀椀ngeniør

Jacob Høyberg Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1508 ÅLESUND

gnr.
147

bnr.
361

Areal
4181.8 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Hovs琀椀en 4  

Kommentar
Tomtearealet gjelder hele sameiet. 

Hjemmelshaver
Høyberg Jacob Lennart Bjørge, Ste琀琀e Turid

fnr.

Eierandel
175 / 1998

snr.
10

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 174 1
Boder/garasjeplasser 0 10

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

Stor selveierleilighet beliggende i  boligblokk fra 2018/19 i i Hovlia/Ellingsøya, ca.7 km fra Ålesund sentrum via undersjøiske tunneler.
Gangavstand 琀椀l barneskole,
ungdomsskole, barnehage, dagligvarebu琀椀kk og buss-stopp.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via  regulert  veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et Ellingsøy vassverk  via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Tomta er opparbeidet med asfaltert parkeringsplasser/adkomst i 琀椀llegg 琀椀l parkering i garasjeanlegg. Det er på baksiden støpte pla琀琀er og
avdelte uteplasser for leilighetene.
Deler av eiendommen ligger i aktsomhetsområde for kvikkleireskred.

Om tomten

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.10.2025

2 04.11.2025

3 04.11.2025

4 06.11.2025

5 22.12.2025 korrigert lovlighet som følge av godkjent sammenslåing.

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 29.10.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 04.07.2019 Ferdiga琀琀est Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Gjennomgå琀琀 Nei

O昀昀entlige planer Gjennomgå琀琀 Nei

Reguleringsplaner Gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 30.04.2018 Gjennomgå琀琀 Nei

Vedtak om 
sammenslåing/bruksendri
ng

18.12.2025  Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

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

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/UZ1174

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Ålesund

Oppdragsnr.

1-0203/25

Selger 1 navn

Turid Stette

Selger 2 navn

Jacob Lennart Bjørge Høyberg

Gateadresse

Hovstien 4

Poststed

ELLINGSØY

Postnr

6057

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 6

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

Beskrivelse El sikkerhet møre, 12.12.2019

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

Beskrivelse To ladere på parkeringsplassene.

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Omlegging av terrasseplatting pga feil i legging og oppsetting av levegg. Begge deler gjelder terrassen mot nord.

Arbeid utført av KD BYGGSERVICE

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

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

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

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Initialer selger: TS, JLBH 3
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Ålesund kommune

KARTUTSNITT

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 147 Bnr: 361 Fnr: 0 Snr: 10

Adresse: Hovstien 4

6057 ELLINGSØY

Annen info:

02.10.2025 13:42:22 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 3



Tegnforklaring

Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn. Kommunalveg gatenavn.

Privatveg gatenavn. Bygningspunkt Byggetiltak Ca. angivelse

Gatelys (belysningspunkt) Mast Skap

Grenselinje nøyaktig måling Flaggstang Skjerm

Hekk Frittstående mur Gjerde

Loddrett mur Steingjerde Bygningsdelelinje

Bygningslinje Fasadeliv Mønelinje

Takkant Takoverbyggkant Taksprang

Trapp inntill bygg Veranda Takkant Annen Bygning

Annet vegareal avgrensning Vegbom Vegdekkekant

Sti Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Fiskeri og landbruk Garasje, carport og uthus

Næring og carport Sluk Hydrant

Kumlokk Gang- og sykkelveg Veg

Trapp Høydekurve 1m Ålesund Kanal og grøft

Eiendomsteig Anleggsområde Lekeplass

Bebygd område Dyrka mark Skog

Annet
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Ålesund kommune

Reguleringsplan

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 147 Bnr: 361 Fnr: 0 Snr: 10

Adresse: Hovstien 4

6057 ELLINGSØY

Annen info:

02.10.2025 13:43:12 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 3



Tegnforklaring

Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn. Kommunalveg gatenavn.

Privatveg gatenavn. Bygningslinje Fasadeliv

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Sti Vegbom Eiendomsgrense_nøyaktigh<1

5

Eiendomsgrense generert VeggFrittstående Skjerm

Hekk MurFrittstående MurLoddrett

Steingjerde Gjerde Frittstående mur

Loddrett mur Skjerm Annet vegareal avgrensning

Vegbom Vegdekkekant VegAnnenAvgrensning

AnnetVegarealAvgrensning Vegdekkekant VegAnnenAvgrensning

Byggetiltak Ca. angivelse Høydekurve 1m Ålesund Kanal og grøft

Skjerm RpOmråde vedtatt linje - på

grunnen

RpOmråde vedtatt - på

grunnen

Regulert støyskjerm RpGrense RpFormålgrense

Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Regulert tomtegrense Byggegrense

Planlagt bebyggelse Bebyggelse som inngår i

planen

Regulert senterlinje

Frisiktlinje Regulert kant kjørebane Regulert kjørefelt

Regulert parkeringsfelt Regulert støyskjerm Måle- og avstandslinje

Frisiktsone ved veg Boligområde Frittliggende

småhusbebyggelse

Konsentrert

småhusbebyggelse

Kjøreveg Annen veggrunn

Gang-/sykkelveg Gangveg Parkeringsplass

Bussholdeplass Offentlig friområde Anlegg for lek

Friluftsområde Felles lekeareal Felles grøntareal

Reguleringsplaner Raster

Ålesund (tif)
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Ålesund kommune

Kommunedelplan

Målestokk

1:4000

Eiendom: Gnr: 147 Bnr: 361 Fnr: 0 Snr: 10

Adresse: Hovstien 4

6057 ELLINGSØY

Annen info:
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Tegnforklaring

Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn.. Kommunalveg gatenavn..

Privatveg gatenavn.. Sti Traktorveg

Vegbom Eiendomsgrense_nøyaktigh<1

5

Eiendomsgrense generert

Eiendomsgrense_nøyaktigh>1

5

Eiendomsgrense fiktiv Skjerm

Fiktiv avgrensning for anlegg Flytebrygge landgang Flytebrygge utligger

Kai- og bryggekant Frittstående mur Loddrett mur

Skjerm Slipp Byggetiltak Stikningsberegnet

Byggetiltak Ca. angivelse Forsenkningskurve  Ålesund Høydekurve 5m Ålesund

Kanal og grøft Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur

Byggetiltak Stikningsberegnet KpOmråde kommunedelplan

gjeldende

KpBestemmelseGrense

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Hovedveg - Bro mv. -

Nåværende

Samleveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - På bakken -

Fremtidig

Atkomstveg - Tunnel -

Fremtidig

Gangveg - På bakken -

Nåværende

Gangveg - På bakken -

Fremtidig

Turveg/turdrag - På bakken -

Nåværende

Turveg/turdrag - På bakken -

Fremtidig

Grense for arealformål Grense for båndleggingsoner

Grense for faresoner Båndlegging etter lov om

kulturminner

Høyspenningsanlegg (inkl

høyspentkabler)

Boligbebyggelse Fritidsbebyggelse Næringsvirksomhet

Boligbebyggelse Blågrønnstruktur Friområde

Friområde LNFR-areal for nødvendige

tiltak for landbruk og reindrift

og gårdstilknyttet

næringsvirksomhet basert på

gårdens ressursgrunnlag

Småbåthavn

Friluftsområde Kombinerte formål i sjø og

vassdrag med eller uten

tilhørende strandsone
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G110
Hall

13.3 m²

G112
Bad

6.3 m²

G113
Bod

7.6 m²

G114
Stue/kjøkken

52.7 m²

G115
Soverom
11.1 m²

G116
Soverom
10.6 m²

G101
Terrasse
31.5 m²

L100
Terrasse
31.5 m²

H113
Stue/kjøkken

43.6 m²

I113
Stue/kjøkken

43.6 m²

L114
Stue/kjøkken

52.7 m²

H114
Bod

4.4 m²

H115
Vaskerom

5.9 m²

H112
Bad

6.8 m²

H110
Hall

10.8 m²

H111
Soverom
11.4 m²

H116
Soverom
9.1 m²

I111
Soverom
11.4 m²

I116
Soverom
8.8 m²

I110
Hall

10.9 m²

I112
Bad

6.8 m²

I115
Vaskerom

5.9 m²

I114
Bod

4.4 m²

L113
Bod

7.6 m²
M159

Soverom
11.1 m²

L112
Bad

6.2 m²

L111
Soverom

8.8 m²

L116
Soverom
10.6 m²

M157
Hall

13.0 m²

201
Trapp

11.7 m²

202
Heissjakt

4.3 m²

J119
Bad

7.5 m²

J118
Garderobe

8.0 m²

J117
Soverom
10.4 m²

J116
Stue/kjøkken

70.7 m²

J114
Vaskerom

9.8 m²

J113
Bod

7.2 m²
J115
Bad

8.0 m²

J110
Hall

21.0 m²

J111
Soverom
10.9 m²

J112
Soverom
14.1 m²

HD: 166,5m2

TD: 8,6m2
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

























 













 

 
 
 
 
 
 



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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Hovlia Boligsameie Vest 
Org.nr. 921 851 294 

 
 





 

 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Hovlia Boligsameie Vest. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om 
seksjonering fra kommunen, tinglyst 02.11.2018. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet er et kombinert sameie som består av 13 boligseksjoner og 1 næringsseksjon 
parkering på eiendommen gnr. 147, bnr. 361 i Ålesund kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel med tilleggsdeler. Hoveddelen består av 
en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
Seksjonerte tilleggsdeler består av:  

 Bod  
 Balkong/terrasse 

 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser og boder er ikke 
med i hoveddelenes BRA.  
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett  
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  
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(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 
gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. 
 
(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

 Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av gjerder, plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting som hekker og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 
 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
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(8) Seksjonene i 2. etasje har midlertidig enerett til bruk av hagearealer som naturlig flukter til 
deres seksjon. Den enkelte seksjon plikter også å vedlikeholde arealer som er til deres eget 
bruk.  
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
 
4. Sameiets parkeringsplasser 
 
4.1 Organisering 
(1) I parkeringskjelleren er det totalt 28 p-plasser, organisert som egen Næringsseksjon eiet i 
realsameie av boligseksjonene hvor antall andeler tilsvarer antall parkeringsplasser. 

(2) Parkeringsplasser/andeler kan kun selges innad i sameiet, og hver seksjon skal til enhver 
tid ha minimum 1 parkeringsplass/andel i Næringsseksjonen. 

 
(3) Utbygger har rett til å fordele parkeringsplassene ved ferdigstillelse. Bytte av p-plasser 
kan kun foretas ved samtykke fra de som har rett til de respektive p-plassene. 

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier.Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 
4-3 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  
Det er tilrettelagt for HC-plass i parkeringskjeller, som ligger i fellesarealet. Dersom det hos 
en eier av boligseksjon, eller et medlem av dennes husstand, kan dokumenteres behov for 
parkeringsplass tilpasset handikappede og dette er godkjent, skal styret tildele denne 
plassen midlertidig. Rullestolbrukere bør ha fortrinnsrett til HC-plassen. Ordningen 
administreres av styret. Ved bortfall av behovet skal parkeringsplassen frigis. 
 
4-4 Felleskostnader 
Kostnader knyttet til parkeringsseksjon fordeles etter antall p-plasser den enkelte 
boligseksjon eier.  
 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  
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(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  
 
a) inventar 

 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  
 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 
likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
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5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligen eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter innbyrdes brøk 
mellom boligseksjonene med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk. Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og 
bredbånd fordeles med lik andel pr. seksjon. 
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
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(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 
7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 
7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer 
med minst to varamedlemmer.  
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
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(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 
(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
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9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

 behandle styrets årsberetning/årsrapport   
 behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
 velge styremedlemmer  
 behandle vederlag til styret 

(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 
være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 



 









innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
 (1) I årsmøtet har hver boligseksjon en stemme og flertallet regnes etter antall avgitte 
stemmer. 
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
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 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 
 
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 
ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 



 









c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 
ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 


10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Årsmøtet kan velge revisor. Revisor tjenestegjør inntil annen revisor blir valgt eller 
beslutningen blir omgjort. 
 
10-3 Forsikring 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for å tegne. 
 
 
11 Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 

 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) næringsseksjon: en seksjon som skal brukes til annet enn bolig. 

h) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

i) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 



 









j) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

k) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
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Adresse Hovstien 4

Postnummer 6057

Sted ELLINGSØY

Kommunenavn Ålesund

Gårdsnummer 147

Bruksnummer 361

Seksjonsnummer 10

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300603906

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-187031

Dato 04.11.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 10 012 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

10 012 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved



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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Redusér innetemperaturen
- Vask med fulle maskiner

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Følg med på energibruken i boligen

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2018
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 175
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon



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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 2: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 3: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 4: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 5: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak på elektriske anlegg



Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 12: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

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

Tiltak 16: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.



Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

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

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

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

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

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

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

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

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

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

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

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



Vite mer? 

Les her!

Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

 � Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten 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. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

 � Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 

du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.
Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 500

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene



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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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



BUD PÅ HJEMMET

Navn på budgiver:   
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       

Telefon, arbeid:       

Navn på budgiver:
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       
Telefon, arbeid:       

E-mail:

 kroner: 

 (Med blokkbokstaver)

E-mail:

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:      
Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  

Eventuelle forbehold/andre betingelser: 

Ønsket overtakelsestidspunkt: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

FINANSIERING

Långiver  : 

Tlf: 

Egenkapital kr: 

Budet gjelder til og med den:  kl: 
(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver 
ikke har angitt annen akseptfrist)

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgave. 
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN

Kontaktperson: 

Salg av eiendom, adr.:

Bank: 

Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Kontaktperson: Audun Sjøholt
Tlf:

Epost:
90603774

audun@notar.no

Oppdragsnummer: 1‑0203/ 25
Adresse:

Salgsoppgavedato:

Hovstien 4, 6057 ELLINGSØY, gnr. 147, bnr. 361,  

snr. 10 i Ålesund kommune.

06.11.2025



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


