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Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND

gnr. 201, bnr. 416, snr. 5 Markedsverdi
2 600 000

Befaringsdato: 30.01.2026 Rapportdato: 16.09.2026 Oppdragsnr.: 18978-1837

Halvard GodøSertifisert Takstingeniør:Takstmann Halvard Godø ASAutorisert foretak:

WX6149Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 55 m² BRA-i: 52 m²

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

Leilighet



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets takstforetak, med om lag 1000 sertifiserte medlemmer fordelt på
omtrent 700 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende element i den
informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 90 000 tilstandsrapporter på bolig.
Det gir en unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i
erfaringsbasert kvalitet.

Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være trygg. Det stilles høye krav til utdanning, fagkunnskap og
yrkesetikk. Norsk taksts medlemmer opptrer uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine
tjenester uten hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Norsk takst arbeider for en tryggere og mer oversiktlig boligomsetning, og har en sentral rolle i utviklingen av
standarder, regelverk og faglige prinsipper både i og utenfor Norge. Organisasjonen representerer bransjen i den
europeiske organisasjonen TEGOVA, noe som bidrar til at takstingeniører og bygningssakkyndige i Norge tidlig kan
tilpasse seg nye krav og bransjetrender. Norsk takst bidrar også i næringspolitisk sammenheng, og har vært en
pådriver for at lover og regler skal styrke forbrukernes trygghet i boligomsetningen.

Norsk takst

Takstmann Halvard Godø AS
Møretakst AS er et kontorfellesskap for takstmenn med hovedkontor i Breivika i Ålesund og avdelingskontor i Ulsteinvik. Fra 1.1.2026
er vi 10 selvstendige takstmenn tilknyttet 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
tilsluttet Møretakst AS. Videre vil vi gjennom dette opplegget sikre våre oppdragsgivere et kvalitetsprodukt levert innenfor
tilfredsstillende leveringsfrister.
Alle takstmenn tilsluttet Møretakst AS har lang erfaring fra bransjen, og det kreves at takstmennene er tilsluttet Norsk Takst  som har
tilfredsstillende dataverktøy, utdanningssystemer og forsikringsordninger.
Sammenslutningen er den markedsledende aktøren innenfor verdi- og tilstandsrapporter på bolig og næringseiendommer på
Sunnmøre.

Uavhengig Takstingeniør

halvard@moretakst.no

Halvard Godø

Rapportansvarlig

473 06 811
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for å gjøre enkle undersøkelser,
slik som fuktsøk.  

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vurderer boligen mot hvordan det var vanlig å bygge   
og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den bygningssakkyndige ser etter   
avvik som har betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og   
som kommer frem av forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).   

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens planløsning • bygningens
innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • fellesarealer
(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og av
takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.)
eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

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

Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 416
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS
Ådalsvegen 41
6055 GODØYA
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har normal slitasje, og strakstiltak 
skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god 
utførelse mangler.  

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes når bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle
om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare
for større skader eller følgeskader.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer 
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved 
påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 416
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS
Ådalsvegen 41
6055 GODØYA
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Selveierleilighet beliggende i 3.etasje i bygård i Kongens gate. 
Eiendommen er oppført i 1907/08. Eiendommen er seksjonert i 
11 seksjoner, der 10 boligseksjoner og 1 næringsseksjon. 
Ombygging og plantegninger fra 2002 med midlertidig 
brukstillatelse fra ombyggingen datert 19.05.2003.

Leiligheten har en del overflateslitasje, og det må påregnes 
behov for oppgraderinger. Det er registrert lekkasje og 
fuktinntrenging ved stuevinduet, samt sprekkdannelse i veggen i 
stuen.

Det vises til de enkelte punktene i rapporten for utfyllende 
opplysninger og nærmere beskrivelser.

Leilighet - Byggeår: 1908

UTVENDIG Gå til side

Bygården er oppført med murkonstruksjoner og har takkonstruksjon 
av tre med skifertekking. Fasaden mot gaten er kledd med fliser.

Leiligheten har malte trevinduer med 2-lags isolerglass, antatt fra 
perioden 2000–2002. Adkomst til leiligheten skjer via en malt B30-
klassifisert entrédør. Utenfor denne er den opprinnelige, malte 
tredøren bevart. Døren har enkle glassfelt og er plassert mellom 
fellesarealet og vindfanget.

Fra kjøkkenet er det utgang via balkongdør til felles, flislagt veranda 
mot bakgården. Verandaen inngår også som rømningsvei fra 
leiligheten.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett og fliser.
Veggene har tapet og malte plater. Innvendige tak har malte flater, 
det er montert sopper i himlinger. 
Det er malte paneler i himlingen på badet.
Etasjeskille er av betongdekke. 
Innerdører i leiligheten er malte fyllingsdører.

VÅTROM Gå til side

Bad/ wc/ vaskerom med fliser på gulvet og med fliser på veggene. 
Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med servant, dusj med 
dusjvegger og wc. Det er opplegg for vaskemaskin på rommet.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på hvordan rommet er bygget, 
eller hvem som har utført arbeidene med rommet.
Rommet er etablert i 2002 i forbindelse med oppgraderingen ved 
bygården.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med hvite profilerte fronter. Overskapene er 
foret til taket. Heltre benkeplate. Det er fliser mellom benken og 
overskapene. Innredningen er utstyrt med integrert komfyr og med 
platetopp i benkeplaten, det er opplegg for oppvaskmaskin og det er 
ventilator over platetoppen. Det er utsparing i innredningen for 
kjøleskap.

Markedsvurdering

Totalpris 2 600 000

Totalt Bruksareal 55 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 52 m²

Arealer Gå til side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør) fra 2002. Røranlegget 
er besiktiget via rør i rør skapet. 
Stoppekran er ikke lokalisert inne i leiligheten.
Det er observert avløpsrør av plast i leiligheten.
Leiligheten har naturlig ventilering, dette i form av spalteventiler i 
vindu og med åpningsvinduer. Det er mekanisk avtrekk fra 
kjøkkenventilator og mekanisk avtrekk fra badet.
Det er sentral varmtvannsberedning.
Det er vannbåren varme i leiligheten. Dette som gulvvarme.  
Fordelingsskap ventiler er plassert på badet.

Det elektriske anlegget i boligen opplyses å være fra 2002. Det er 
sikringsskap med automatsikringer.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 700 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er etablert kjøkken i rom vist som soverom

Gå til side

Gå til side

Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 416
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

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

Opplysningene om eiendommen er begrensede, da salget skjer 
som tvangssalg. Det er ikke innhentet egenerklæring fra eier, og 
det kan foreligge forhold ved eiendommen som ikke er kjent for 
rekvirenten, medhjelperen eller den bygningssakkyndige.

Vurderingen bygger på visuell befaring, tilgjengelig 
dokumentasjon og registreringer på befaringstidspunktet. 
Interessenter oppfordres til å foreta egne undersøkelser før bud 
inngis.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Leilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Innvendig > Overflater - vegger og himlinger Gå til side

Tekniske installasjoner > Innvendige vannledninger Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad/vaskerom  > Vanntett sjikt, 
membran og sluk

Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Utvendig > Ytterdører Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > 3. Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 3. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 416
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Sammendrag av boligens tilstand 
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Våtrom > 3. Etasje > Bad/vaskerom  > 
Dokumentasjon for våtrom

Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater, 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater gulv Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

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

Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av 
anlegget.

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Boligen mangler håndslukkerutstyr ihht gjeldende 
forskrift om brannforebygging.

Gå til side

Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 416
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Det er vinduer med malte trekarmer og med 2-lags glass. Vinduene i 
bygget er skiftet i forbindelse med oppgradering av gården i 2002.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert skader på vindusforinger, karm og listverk på stuen. 
Skadene vurderes som følgeskader av utvendige forhold med lekkasje 
eller inntrekk av fukt fra fasade eller utilstrekkelig tetting rundt vinduet.

Det er registrert slitasje på overflater på karmer/ klemlister og på 
sprosser som medfører vedlikehold.

Konsekvens/tiltak
• Forholdet bør meldes til sameiet for videre kontroll, oppfølging og 
utbedring av utvendige forhold for å hindre ytterligere fuktinntrengning.

Innvendig må skadet listverk og foringer fornyes, og skader på parketten 
under vinduet utbedres.

Konsekvensen av manglende tiltak er videre skadeutvikling på foringer 
og i verste fall gulv.

Årstall: 2002 Kilde: Produksjonsår på produkt

LEILIGHET

Kommentar
Ambita.no

Byggeår
1908

Standard
Jmf de enkelte punkter i rapporten. Jmf de enkelte punkter i 
rapporten.  

Tilbygg / modernisering

2002 Modernisering Bygget opp i 2002 etter brann.

2002 Ombygging Bygget opp i 2002 etter brann.

Anvendelse
Leilighet

Bilder viser høyt fuktinnhold i vindusforing.

Bildet viser skade på list og foring.

Ytterdører

Leiligheten har malt hovedytterdør, dette som hovedinngang til 
vindfang. Det er brann og lyddør fra vindfang og inn i leiligheten. Det er 
malt balkongdør fra kjøkken og til felles uteplass i bakgården.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Det er registrert slitasje på dørvrider på balkongdøren, denne fungerer 
ikke som tiltenkt.

Konsekvens/tiltak

Årstall: 2002 Kilde: Produksjonsår på produkt

Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND
Gnr 201 - Bnr 416
1508 ÅLESUND

Takstmann Halvard Godø AS

6055 GODØYA
Ådalsvegen 41

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18978-1837 Befaringsdato:  30.01.2026 Side: 8 av 22



• Værslitte dørkarmer og sprekker i trevirket bør utbedres for å hindre 
ytterligere forringelse og redusere risiko for fuktinntrengning og 
råteskader. 
Dørvrider på balkongdøren bør repareres eller skiftes ut slik at 
funksjonen gjenopprettes og sikkerheten ivaretas. 
Konsekvensen av manglende tiltak er økt risiko for skader på dører og 
omkringliggende konstruksjoner, samt redusert brukervennlighet.

Andre utvendige forhold

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2025 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt.

INNVENDIG

Overflater - gulv

Innvendig er det gulv av parkett og fliser.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert en del bruksslitasje samt mindre skader, sår og rifter 
på overflatene.
Det er registrert bom og sprekker i fliser på kjøkkengulvet.
Det er registrert forhøyet slitasje på parketten, samt skade på parketten 
under vinduet, som kan skyldes fuktinntrekk ved dette vinduet.

Konsekvens/tiltak
• Overflater med skader, bom og sprekker bør utbedres eller skiftes for å 
hindre videre forringelse og sikre funksjon.
Forhøyet slitasje og skade på parketten under vinduet kan skyldes 
fuktinntrekk, og det anbefales å undersøke og eventuelt utbedre 
årsaken for å unngå fremtidige fuktskader i konstruksjonen.

Det vil være påregnelig med oppgraderinger, utskiftninger, 
modernisering, samt vedlikehold av en del overflater innvendig.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater - vegger og himlinger

Veggene har tapet og malte plater. Innvendige tak har malte flater, det 
er montert sopper i himlinger. 
Det er malte paneler i himlingen på badet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert sprekker i vegg på stuen. Det er registrert sprekker i 
overflater i himlinger.

Konsekvens/tiltak

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

• Det må foretas ytterligere undersøkelser av sprekken i veggen. 

Sprekkene i vegg og himling bør utbedres for å hindre videre utvikling av 
skader og for å opprettholde estetisk og funksjonell kvalitet. Dersom 
sprekkene skyldes underliggende konstruksjonsproblemer, bør årsaken 
kartlegges og eventuelt utbedres for å unngå risiko for ytterligere skader.

Det er påregnelig med oppgraderinger, utskiftninger og fornyinger av 
overflater i himlinger og på vegger.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Bildet viser sprekk i yttervegg.

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskille er av betongdekke. Dekket er fornyet etter brann i 2002
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Det er registrert nivåforskjell mellom rommene som er større enn 25 
mm.

Det er foretatt kontrollmålinger av planet/hellinger i boligen med 
selvnivellerende planlaser. Målinger viser hellinger på stuegulvet på ca. 
25 mm gjennom rommet, og ca. 20 mm på en lengde på to meter.

Det tas et spesifikt forbehold ved målinger av planhet i denne 
leiligheten, da det kun er foretatt stikkprøvemålinger. Leiligheten var 
møblert under befaringen, noe som begrenset tilgangen til enkelte 
områder. Stikkprøvemålingene ble utført i stue og tilgjengelige deler av 
leiligheten. Det kan derfor være andre hellinger i rom eller områder som 
ikke er avdekket ved denne befaringen.

Konsekvens/tiltak
• For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må nivåforskjellene rettes opp. 
Dette vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et 
enkeltstående tiltak i en leiligheter av denne typen og alder. Dersom 
leiligheten en gang skal totalrenoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Nivåforskjeller og skjevheter kan over tid føre til økt slitasje på gulv og 
konstruksjoner, samt påvirke brukervennlighet og komfort. Det 
anbefales å være oppmerksom på eventuelle endringer eller 
forverringer, og vurdere ytterligere undersøkelser dersom det oppdages 
nye avvik.

Radon

Leiligheten ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmåling 
er ikke relevant.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innerdører i leiligheten er malte fyllingsdører.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert en del slitasje på overflater på innvendige dører.

Konsekvens/tiltak
• Det er påregnelig med vedlikehold oppgradering og noe fornying ved 
innvendige dører.

VÅTROM

Generell

Bad/ wc/ vaskerom med fliser på gulvet og med fliser på veggene. 
Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med servant, dusj med 
dusjvegger og wc. Det er opplegg for vaskemaskin på rommet.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på hvordan rommet er bygget, eller 
hvem som har utført arbeidene med rommet.
Rommet er etablert i 2002 i forbindelse med oppgraderingen ved 
bygården.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Dokumentasjon for våtrom

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentert utførelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
• Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utført eller 
om sluk, overganger og gjennomføringer er tette. Manglende 
dokumentasjon gir derfor økt risiko for skjulte fuktskader, selv om det 
ikke er synlige tegn i dag. Skader kan utvikle seg og bli omfattende før de 
oppdages.

Overflater, vegger og himling

Våtrommet har flis på vegg og panel i innvendig tak.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss eller sprekker i flisfuger i våtsonen.

Konsekvens/tiltak
• Riss eller sprekker i flisfuger i våtsonen kan føre til at fukt trenger inn 
bak flisene. Dette øker risikoen for skjulte fuktskader, muggvekst og 
svekket konstruksjon over tid.
• Fuger med riss eller sprekker bør utbedres eller skiftes ut for å hindre 
at vann trenger inn bak flisene. 
Konsekvensen av slike skader er økt risiko for fuktinntrengning i 
konstruksjonen, som kan føre til skjulte fuktskader og redusert levetid 
på våtrommet.

Montering av tett dusjkabinett vil være en anbefalt løsning for dette 
badet, dusjvann vil da bli direkte ledet i sluken uten å fuktbelaste vegger 
og gulvet.

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Overflater gulv

Gulvet er flislagt og har gulvvarme.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
befaringstidspunktet.
Det er lite lokalt fall til sluket. 

Det er registrert sprekker i gulvfliser inne i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilstrekkelig fall mot sluk for å sikre tilfredsstillende 
avrenning og hindre vannansamling, samt utbedre eller skifte ut sprukne 
gulvfliser i dusjsonen.

Konsekvensen av manglende fall og sprekker i fliser er økt risiko for 
vannlekkasjer til underliggende konstruksjoner, fuktskader og redusert 
levetid på våtrommet.

Montering av tett dusjkabinett vil være en anbefalt løsning for dette 
badet, dusjvann vil da bli direkte ledet i sluken uten å fuktbelaste vegger 
og gulvet.

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sprekker i flis i våtsone.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Det er lagt til grunn påstrykningsmembran/smøremembran på vegg og 
gulv, og sluket er av plast.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Påstrykningsmembran/smøremembran på vegg er eldre enn 22 år. 
Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.
• Påstrykningsmembran/smøremembran på gulv er eldre enn 22 år. 
Tettesjiktet har derfor usikker fremtidig funksjon.
Avløp fra servant er ført gjennom rør i gulvet. 
Usikker membransløsning på rommet.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å gjøre ytterligere undersøkelser av tettesjikt selv om 
dette krever nye målinger der det tidligere er tatt hull for fuktmålinger, 
eventuelt åpne tilstøtende konstruksjoner eller utvidet hulltaking eller 
montere kontinuerlig fuktføler.  Det kan også være nødvendig å 
demontere terskel, dørlister, sanitærkomponenter som dusjarmatur, 
dekk-kopper, demontere overflatemateriale i ikke direkte fuktbelastede 
områder, utføre vanntester med tilhørende fuktmålinger, osv.
• Konsekvensen er at membranen kan ha redusert funksjon og tetthet 
som følge av alder, noe som øker risikoen for fuktinntrengning og skjulte 
skader i konstruksjonen, samt behov for oppgradering eller 
rehabilitering av våtrommet.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Årstall: 2002 Kilde: Andre opplysninger

Sanitærutstyr og innredning

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Rommet er utstyrt med baderomsinnredning med servant, dusj med 
dusjvegger og wc. Det er opplegg for vaskemaskin på rommet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/avskallinger på servant og det er forhøyet slitasje på 
innredningen.

Konsekvens/tiltak
• Svake riss i overflater/glasur er hovedsakelig av kosmetisk betydning, 
men kan over tid utvikle seg og føre til økt slitasje eller misfarging.
• Innredningen står foran utskiftning.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon

Det er avtrekk via elektrisk vifte på rommet.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering. For at ventilasjonen skal 
fungere, må luft både trekkes ut (avtrekk) og slippes inn (tilluft). Hvis det 
mangler tilluft, får ikke luften sirkulert skikkelig.
Det er registrert begrenset effekt på avtrekket.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrommet, for eksempel 
ved å montere en luftespalte under døren eller installere tilluftsventil. 
Konsekvensen av manglende tilluft er redusert luftutskifting, noe som 
kan føre til dårlig inneklima, økt fuktbelastning og risiko for fuktskader 
på badet og tilstøtende konstruksjoner.

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt i soveromsveggen, på baksiden av dusjen. Det er i 
forbindelse med hulltakingen ikke påvist unormale forhold.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med hvite profilerte fronter. Overskapene er foret til 
taket. Heltre benkeplate. Det er fliser mellom benken og overskapene. 
Innredningen er utstyrt med integrert komfyr og med platetopp i 
benkeplaten, det er opplegg for oppvaskmaskin og det er ventilator over 
platetoppen. Det er utsparing i innredningen for kjøleskap.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ved bruk av fuktindikator rundt utsatte hvitevarer påvist 
indikasjoner på fuktighet.
Det er registrert en lekkasje fra blandebatteriet.
Det er sprekker i benkeplate ved oppvaskkummen og det er misfarging 
på benkeplaten.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser for å avdekke årsaken 
til fuktindikasjonene rundt utsatte hvitevarer. 
Tiltak for utbedring bør iverksettes for å hindre videre fuktskader og 
redusere risikoen for følgeskader på bygningsdeler og innredning.

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut.

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ventilator fungerer, men det er registrert en del rustdannelser på 
ventilator.

Konsekvens/tiltak
• Ventilatoren bør vurderes skiftet ut eller utbedres for å hindre videre 
rustdannelse, da rust kan føre til redusert funksjon og levetid, samt økt 
risiko for feil eller skader på anlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør) fra 2002. Røranlegget er 
besiktiget via rør i rør skapet. 
Stoppekran er ikke lokalisert inne i leiligheten.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser for å avklare stoppekranens 
tilgjengelighet. 

Dersom det ikke finnes stoppekran i leiligheten, bør dette etableres for å 
sikre mulighet for rask avstengning ved lekkasje eller skade, og for å 
redusere risikoen for omfattende vannskader.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Årstall: 1908 Kilde: Egenerklæring
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Innvendige avløpsrør

Det er observert avløpsrør av plast i leiligheten.
Beskrivelse

Årstall: 2002 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon

Leiligheten har naturlig ventilering, dette i form av spalteventiler i vindu 
og med åpningsvinduer. Det er mekanisk avtrekk fra kjøkkenventilator 
og mekanisk avtrekk fra badet.

Ventileringen er normal for denne type leiligheter med denne alder.

Beskrivelse

Varmtvannsbereder/tank

Det er sentral varmtvannsberedning.
Beskrivelse

Årstall: 2002 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Vannbåren varme (radiator og gulvvarme)

Det er vannbåren varme i leiligheten. Dette som gulvvarme.  
Fordelingsskap ventiler er plassert på badet.

Undertegnede har ikke kompetanse til å vurdere denne typen anlegg. 
For en fagmessig vurdering anbefales det å kontakte en kvalifisert 
rørlegger eller teknisk ekspert på vannbåren varme og 
varmepumpeanlegg. Serviceavtale med tilsyn og vedlikehold er viktig for 
at anleggene skal fungere som tiltenkt.

Tilstandsgrad settes utelukkende med bakgrunn i alder.

Beskrivelse

Årstall: 2002 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget i boligen opplyses å være fra 2002. Det er 
sikringsskap med automatsikringer.

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

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Manglende samsvarserklæring øker sannsynligheten for at det 
elektriske anlegget er utført av ufaglærte og at anlegget har feil og 
mangler. Dette øker fare for brann- og støt og kan i verste fall utgjøre 
fare for liv og helse. Det kan i tillegg medføre utbedringskostnader. Det 
er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.

Branntekniske forhold

Vurdering av avvik:
• Boligen mangler håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om 
brannforebygging.

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å installere godkjent håndslokkeutstyr i henhold til 
gjeldende forskrift, for eksempel pulverapparat eller brannslange, for å 
sikre tilstrekkelig beredskap ved brann.

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

Helse, miljø og sikkerhet

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

Vurdering av avvik:
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.
• Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
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• Boligen mangler håndslukkerutstyr ihht gjeldende forskrift om 
brannforebygging.

Konsekvens/tiltak
• Manglende samsvarserklæring øker sannsynligheten for at det 
elektriske anlegget er utført av ufaglærte og at anlegget har feil og 
mangler. Dette øker fare for brann- og støt og kan i verste fall utgjøre 
fare for liv og helse. Det kan i tillegg medføre utbedringskostnader. Det 
er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
• Det anbefales å installere godkjent håndslokkeutstyr i henhold til 
gjeldende forskrift, for eksempel pulverapparat eller brannslange, for å 
sikre tilstrekkelig beredskap ved brann.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Formål med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg

Bod

Byggeår Kommentar
Ambita.no1907

Standard

Vedlikehold

Bod
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Det medfølger kjellerbod av enkel, normal utførelse. Boden har gulv av mur/betong og vegger i trekonstruksjon med
flettverksnetting.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Kongens gate 34 A ,6002 ÅLESUND

0 m² 1918 1 sov
1 21-04-2026 2 200 000 2 675 000 2 675 000 76 429

Kongens gate 34A ,6002 ÅLESUND
41 m² 1918 1 sov

2 10-06-2026 2 700 000 2 650 000 2 650 000 64 634

Kongens gate 34A ,6002 ÅLESUND
41 m² 1918 1 sov

3 14-04-2026 2 600 000 2 590 000 2 590 000 63 171

Kongens gate 34A ,6002 ÅLESUND
50 m² 1918 1 sov

4 04-06-2026 2 790 000 2 675 000 2 675 000 53 500

Kongens gate 34A ,6002 ÅLESUND
55 m² 1918 1 sov

5 04-06-2026 2 400 000 2 600 000 2 600 000 47 273

Kilde : 
Eiendomsverdi

Sammenlignbare salg

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

Hovedbyggets BRA/BRA-i

52 m²/52 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Bod
Bruksareal andre bygg:  3 m²

Leilighet:  Vindfang, Stue/kjøkken, Bad/vaskerom,
Soverom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 600 000

2 600 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 700 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 2 600 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Selveierleilighet med ett soverom beliggende i 3.etg i bygård i Kongens gate. Eiendommen er oppført i 1907/08, leiligheten ble ombygd og 
innredet i 2002/03. Bygården er rehabilitert  i 2002 etter brann.  Den ligger sentralt til midt i Ålesund sentrum. Eiendommen ligger i et 
område med et velfungerende marked, og omsetningstiden ligger noe over landsgjennomsnittet. 

Det er sammenlignet omsetninger for tilsvarende eiendommer i området, som vist nedenfor.  Markedsverdien er satt ut fra disse 
vurderingene. Basert på visuell befaring, sammenlignbare salg, markedskunnskap  og erfaring, vurderes eiendommen å kunne omsettes for 
den anslåtte markedsverdien i dagens marked

Markedsvurdering

Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND
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Teknisk verdi bygninger

Leilighet

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 950 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 1 050 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Leilighet Kr. 1 900 000

-

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 50 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 15 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Bod Kr. 40 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 940 000

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 750 000

Beregnet tomteverdi Kr. 750 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 700 000

Kongens gate 32 C, 6002 ÅLESUND
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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

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

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

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet

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

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

3. Etasje 52 52

SUM 52
SUM BRA 52

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. Etasje
Vindfang, stue/kjøkken, bad/vaskerom, 
soverom

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

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det er etablert kjøkken i rom vist som soverom

Bod

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

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

Kjeller 3 3

SUM 3
SUM BRA 3

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Bod

Kommentar
Bod på 3 kvm med nettingvegger i felles bodrom i samme etasje som leiligheten. Antatt at delevegger i boden er satt opp i 2003.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
30.1.2026 Halvard Godø Takstingeniør

Legal Eigedomsmekling AS Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
1508 ÅLESUND

gnr.
201

bnr.
416

Areal
231.3 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Kongens gate 32 C 

Kommentar
Tomtearealet gjelder hele sameiet og disponeres iht oppdelingsbegjæringen. 

Hjemmelshaver
Unntatt offentlighet av diskresjons hensyn. 

fnr.

Eierandel
51 / 604

snr.
5

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen ligger sentralt i Ålesund sentrum, med kort gangavstand til butikker, servicetilbud, kaféer, restauranter, kollektivtransport, skoler
og attraktive rekreasjonsområder som Byparken, Brosundet og Aksla.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Eiet tomt for sameiet. Disponeres iht oppdelingsbegjæringen.

Om tomten

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.09.2026

2 21.09.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Finnes ikke Nei

Eiendomsverdi.no 16.09.2026 Gjennomgått 1 Nei

Midlertidig brukstillatelse 19.05.2003 Gjennomgått 1 Nei

Infoland.no 30.01.2026 Gjennomgått 4 Nei

Situasjonskart 30.12.0026 Gjennomgått 1 Nei

Tegninger 10.02.2002 Plantegning Gjennomgått 1 Nei
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor både bygningsdeler i boligen, byggverk på eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden  
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en ren matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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5. Egenerklæring

Undertegnede erklærer at

seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,

eller

seksjoneringen gjelder bestående bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

inndelingen i bruksenheter gir en formålstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

bruksenhetens formål (bolig eller næring) er i samsvar med gjeldende araealplanformål,

eller

det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nodvenig til bruk for andre bruksenheter i eiendommen,
eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er fastsatt å
skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles behov

areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller eiendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjøperett (§ 14)

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og har
egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

hver boligseksjon har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er i eget eller egne rom,

eller

boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller

alle boligene inngår i en samleseksjon bolig

det er fastsatt vedtekter (§ 28).

Undertegnedeer kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring (straffeloven § 189 og § 190).

6.Tegninger m v

Alle vedlegg skal være i A4 format og fortløpende sidenummerert Vedlegg som skal folge seksjoneringsbegjæringen:

Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
På tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet ledd).

Liste med navn og adresse på alle leiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke folge med til tinglysing.)

Vedtekter (§ 28). (Skal ikke folge med til tinglysing.)

Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).

7. Underskrifter

Sted, dato

Ålesund, den
Hjemmelshayer (§§ 7 og 12) / Styret (§ 13) Ektefelle/registrert partner

(Ved reseksjonering kreves samtykke fra ektefelle,registred

partner hvor sameiebroken reduseres)

.7

•

•

20 4.)
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Styrets samtykke m v ved reseksjonering

Styret samtykker til reseksjonering (§ 12),

eller

r—iStyret erklærer at sameiemøtet har samtykket til reseksjonering (§ 30)

Sted. dato Underskrift

Kommunens tillatelse til seksjonering/

Befaring er foretatt

Målebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt

Tillatelsen er inntatt nedenfor

Tillatelsen følger vedlagt

Kommunen erklærer at tillatelse til seksjonering/ er gitt for:

Gnr Bnr Fnr Snr

20 / /- 1/ / / /, af  kommune

Dato Stempel og underskrift

o 7. ao-o,3 j
'-SUND

TEKMS!--:
,tkVO. FOR KART C)G, ,I)PE mALl ,;L;

•

Noter:

Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjæringen til tinglysing. Begjæring,
sivasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer, hvorav ett skal være på tinglysingspapir.

Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

Feltet for ideell andel utfylles bare nar det er flere hjemmelshavere.

B=boligseksjon, N=næringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon næring.

Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrøk med hele tall i teller og nevner.

Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder både bygning og grunn.

Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25 første ledd
kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i oppdelings-
begjæringen gir ikke tvangsgrunnlag.

Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. I de tilfeller hvor sameiemøtets samtykke er
nødvendig, innestår styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

Kommunen skal legge ved målebrevkart med tinglysingsgjenpart.

•
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Side 

Sak nr. 

Saken boh,mdlas av Grc:s: 1<:e/ bh 

Ålesund bygn ingsråd9 møte 2a / 10 1975 
G. nr. 

Arkit ekt Gunnar Ki bsga a rd Petersen 
Løvenvo l clgt. 1 

6000 ÅLESUND 

KONGENSGT . 32, EIER LARS SANDVIK . 
SØKNAD OM BYGG ETILLATELS E FOR OPPFØRHJG AV TI LBYGG I 
BAKGÅRD MOT STORGATA 35 . 

Søkna d a v: 
Arbeide ts / byggets a rt: 
Byggherre : 
Anmelder: 

Som bilag til saken vedlegges : 

4.9.76 
Ti l byyg/blomsterf o r ret ning 
Lars Sandvik 
Gu nnar Ki bsgaard Peters en 

Brev da t ert 4 . 9.?6 fra anmel der . 

3 , 
Br ev datert 19 . 10.76 fra adv . Sv erre H:zieg h Kro hn. Protes t . 
OispBr:sas j on~s øk na d av 22 . 10 . 76. 

For o,nr å. da t gr de t utarbeidet s t ad f estet rr:Jgul eri ngs plan . 

B. nr. 

Gøi<..ni:i.den i,a r væ;~t for elagt byple ns j e f en s cm ikk.e har rn~:rkn3.der. 
Søk naden har vært fo relag t br anns j e f en som ikk e har merk nader. 

EJYGNINGSSJ EFFJ✓S H _RKNADER : 

'!. Dør i s l u~; e ms være bra nnhe n Jig dør B-30 mot t r a pp og B- '1 5 rnot rom fo 1~ 

va-ri~J o pphol d i 2 . e t g ., og 8-JO mot butikk i 'I. ets. ·, 

2. f::tt er €1 ha sst t på f o rhoJ.d ene p3 stecet f inner bygn:i.ngss jcf en a t mu·~e~:; t 
fra nabo pl1 Storgata 35 i kke b:?J r ta es ti lfølge , s eJ. v om det her s økes 
di s pens asjon fr;:, bygnings lovpns § 70 nr . 2. 
Dett e b e~J r unr a-,s rn sd at eie bygc;:,:arbei dr-or s orri er omsøkt :i.kke ct t m~ bygni nqs--­
s j efens mening gen e r er pr a tes t e rende nabo mer Enn e t rcll~2rs fu ll c: 1ov 1tq 
o ppfør t bygg v E~rk I- unne gjør e , og at 8 17 derfor sa,1ner h j ernrr,l:-,1 i -· e l J:.::r :i. 

rn e dho ld a v byg:iings lov en t il å frarå de at di s pensasjon blir g i tt . 

Under henvisning t il ov enfo rs t uendG vil bygn i ngr;sjefen c.1verfor bygn i n9:.n•:1dct 
g i slik 

TILRÅDING; 

Forutsa tt n. t nedenforsleienda v.Ukt:r ka n oppfyJ ~.es nocil~ jenner 
lJygni:i~;s r åLiet f'o r sin L~ c,l S (i'jk r 1C1d::'i"1 or;i bygg .::.t :i_l]J< tt:-:~s8 da t 8rt f..l. , J . 76: 

2. Ansvo.r-3ha verde r:,å v~re gocJk j en t a•,J bygn:'...n;::;s s jefe::n . l(fr , by0r:j_ ,1'.JS ~-
1 l ov 2ns § ~K-,, 



\ 

Side 2 

Sak nr. 

Ålesund bygn ingsråd, møte 2s . / 10 19 76 

Saken behandles 11v Brekke/bh 

G. rrr. B. nr. 

3. Statiske beregninger og tegning må innsendes 09 være behandlet 
a v bygningsvesenet. Kfr . forskriftenes kap. 14:11 . 

4. Det må innhentes dispensasjon fra fylkes ma nnen vedr. bygnings­
l ovens § 70 nr. 2. Bygningsmdet anbefaler for sin del a t 
dispensasjon 9 i s. 

Bygningsrådet gjør oppmerksom på at i tillegg til ovenforstående 
vilkår må det også foreligge: 

A. Arbeidstilsynets godkjennelse a v planene. Kfr. bygningslovens 
§ 95. 

B. Tilknytningsavgift for vann- og kloakk må være betalt, kfr. 
forskri ftene ·.for vann- og kloakkavgift , J\,lesund kommune pkt. 7 .3. 

Når bygningsrådets vilkår nr. 2-4 er oppfylt og nødvendig godkjenne l se , 
tillatelse eller sarntykke evt. dispensasjon m.v. fra ovenfor anført8 
i nstanser foreligger vil særskilt byggetillatelse bli utstedt ov 
bygningssjefen etter anmodning fra sø1<:er. 

Arbeid i samsvar med byggeanmeldelse tillates ikke igangsatt før 
byggetillatelsen foreligger. 

Gjeldende lover, forskrifter, vedtekter og reguleringsbestemmels er 
skal følges såfremt ikke særskilt dispensasjon er gitt. 

Ansvarshavende plikter å varsle for påbudte kontroller. 

Saken oversendes: Fylk8srrannen i Møre og Romsdal . 

Oygningsrådet har behandlet saken og fattet følgende 

VEDTAK : 

Tilrådingen vedtatt med tilføyelse av at det må framskaff es 
en parkeringsplass. Kfr. vedtekt til bygningslovens § 69. 

Ålesund bygning~r!trl 
Bygningssjefen 

.---- /\_A 

Vedr . klagea dg:mg, kfr·. eget vedlegg. 

Gjenpa rt: A.dv. S',1;=17•0 Høegh Kroh:i / 









Adv. Sverre Høegh Krohn 
Po tboks 115 

6001 ÅLESUr,.t> 

DB/mv 30. september 1976 

K<H;RNSGATE 32 - 01I~REDNIN GOG TILBYGG FOR LARS SA~VIK 

Viser til Deres brev datert 4.9.76 vedrørende ovennevnte. 

Det viser seg at terrengprofilet mot itorgata 35 er feil inntenet. 

En hor derfor bedt arkitekten om nytt profil som viser de to aktu­
elle bygningers høydemeaaige beliggenhet i forhold til hverandre. 

Slikt profil foreligger enn6 ikke, men kon o ø■ekelig ettersendes • 

• /. Øvrige ønskede dokumenter vedlEg gea. 

Reguleringsbeste melser finnes ikke. 

For bygningssjefen i Ålesund 

~255 
Dagnar Brekke 

avd.ing. 

Vedlegg: 1. 1 sett tegninger 
~- 2tadfeatet reg. kart 
3. Brev dat. 4.9.76 fra arkitekten 



















BYGGETILLATELSE 
for arbeid etter § 93 i bygningsloven av 18.6.65. 

Byggeplass (adresse) 

Kongensgt. 32, 6000 Ålesund 
Arbeidets art Byggets art 

I 

Tilbygg Blomster forr. 
Byggherrens navn 

Lars Sandvik 
Anmelderens navn 

Ark.G . Kipsgaard Petersen 
Ansvarshavendes navn 

Ragnar Fure 

Merknader: 

I 

I 

Søknadens dato 

5.12.78 
4 _q_76 
Adresse 

Matr.nr. I G.nr. B.nr. I Parsell nr. 

Bygningsrådets eller bygningssjefen/s vedtak 
13.2.79 del . 40 79 

dato 28.10.76 sak 851/76 
Telefon 

Kongensgt. 32,6000 Ålesund 25727 

I Adresse j Telefon 

Grirnrner , t.2, 6000 Ålesund 

Adresse Telefon 
6867 Byrkjelo 

a. Byggesøknaden og godkjente tegninger samt denne byggetillatelse skal alltid være tilstede på byggeplassen. 

b. Denne byggetillatelse faller bort dersom arbeidet ikke er satt igang om senest 1 år. Det samme gjelder hvis arbei-

det innstilles i lengre tid enn l år, jfr. § 96. 

c. Bygningen eller del av den må ikke tas i bruk uten at ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse er gitt, jfr. § 99. 

d. Bygningen eller del av den må ikke tas i bruk til annet formål enn forutsatt i denne tillatelse, jfr. § 93. 

e. Etter § 97 skal det føres kontroll med byggearbeidet, jfr. instruks for ansvarshavende. Ansvarshavendes plikter 

og ansvar følger av § 98 

Sendes: 

[; byggherren 

q anmelderen 

q ansvarshavende 

q arbeidstilsynet 

q byggelØyvemyndighet 

q bygn. v. v/ Annaniassen 
q arkivet 

Ålesund, den 



 
 
 
 
 
 

 
 

Postadresse:  Sentralbord:  Besøksadresse: Nytt organisasjonsnummer: 
Postboks 1521 Tlf. 70 16 20 00  920.415.288 
6025 ÅLESUND    
postmottak@alesund.kommune.no  www.alesund.kommune.no 

 

Ergul Holding AS Plan, byggesak og geodata 

Postboks 8088 Spjelkavik Saksbehandlar: 

 Merete Nykrem 

6022 ÅLESUND Tlf. 70 16 26 22 

 
 

 
Dykkar referanse: Vår referanse: Arkivkode: Dato: 
 20/4141-15  20/97735    201/416 06.10.2020 

 
 

Gbnr. 201/416 - Ferdigattest - Kongens gate 32A - Fasadeendring - oppføring 
av ny avtrekkskanal 
 
 
 

Tiltak: Fasadeendring - oppføring av ny avtrekkskanal  
Byggested: Gbnr.  201 / 416 Kongens gate 32A 
Tiltakshaver: Ergul Holding AS 
Ansvarlig søker: Olset AS 
Søknad komplett: 01.10.2020 
Byggetillatelse: 047/20 datert  31.03.2020 
Bygningsnummer: 19985784 
  

 
Ut fra innsendt dokumentasjon gir vi ferdigattest jf. plan- og bygningsloven § 21-10. 
 

 Gjennomføringsplan ☒ 
 Sluttrapport for avfall ☐ 

 
 
Om deler av tiltaket skal brukes på annen måte enn godkjent, kan det være søknadspliktig.  
 
 
 
Med helsing 
Merete Nykrem 
avdelingsingeniør 
 
Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur. 
 
 
 
 
 
 
 
    

mailto:postmottak@alesund.kommune.no
http://www.alesund.kommune.no/
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Ålesund kommune

Reguleringsplan

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 416 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Kongens gate 32C

6002 ÅLESUND

Annen info:

18.12.2025 13:15:14 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 3



Tegnforklaring

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn. Bygningslinje

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Eiendomsgrense_nøyaktigh<1

5

Eiendomsgrense generert Eiendomsgrense_nøyaktigh>1

5

Eiendomsgrense fiktiv VeggFrittstående Fiktiv avgrensning for anlegg

Flytebrygge landgang Hekk MurLoddrett

Gjerde Kai- og bryggekant Loddrett mur

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant VegAnnenAvgrensning

GangfeltAvgrensning AnnetVegarealAvgrensning Vegdekkekant

VegAnnenAvgrensning Byggetiltak Ca. angivelse Høydekurve 1m Ålesund

Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur RpOmråde vedtatt linje - på

grunnen

RpOmråde vedtatt linje -

under grunnen

RpOmråde vedtatt - på

grunnen

RpOmråde vedtatt - under

grunnen

RpGrense RpFormålgrense Regulert tomtegrense

Byggegrense Bebyggelse som inngår i

planen

Regulert kant kjørebane

Måle- og avstandslinje Bevaring av bygninger og

anlegg

Bevaring av bygninger

Boligområde Allmennyttig formål - kirke Hotell

Garasjeanlegg Annet byggeområde Kjøreveg

Gate m/fortau Gangveg Gatetun

Kollektivanlegg Trafikkområde i sjø og

vassdrag

Anlegg for lek

Bolig/Kontor Annet kombinert formål Reguleringsplaner Raster

Ålesund (tif)

RpFormålGrense RpGrense RpSikringGrense

Andre sikringssoner Parkering
 

 

18.12.2025 13:15:14 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 3
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Ålesund kommune

Kommunedelplan

Målestokk

1:4000

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 416 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Kongens gate 32C

6002 ÅLESUND

Annen info:

18.12.2025 13:14:54 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 3



Tegnforklaring

Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn.. Kommunalveg gatenavn..

Privatveg gatenavn.. Sti Vegbom

Eiendomsgrense_nøyaktigh<1

5

Eiendomsgrense generert Eiendomsgrense_nøyaktigh>1

5

Eiendomsgrense fiktiv Fiktiv avgrensning for anlegg Flytebrygge landgang

Flytebrygge utligger Idrettsanlegg Kai- og bryggekant

Frittstående mur Loddrett mur Slipp

Byggetiltak Ca. angivelse Forsenkningskurve  Ålesund Høydekurve 5m Ålesund

Elvekant Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur

Innsjøkant KpOmråde kommunedelplan

gjeldende

KpBestemmelseGrense

Fjernveg - På bakken -

Nåværende

Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Hovedveg - Tunnel - Fremtidig

Samleveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - På bakken -

Nåværende

Atkomstveg - Tunnel -

Nåværende

Sykkelveg - På bakken -

Fremtidig

Gangveg - På bakken -

Nåværende

Turveg/turdrag - På bakken -

Nåværende

Farled - Nåværende Grense for arealformål Grense for angitt hensynsoner

Grense for båndleggingsoner Grense for infrastruktursoner Bevaring kulturmiljø

Båndlegging etter lov om

kulturminner

Krav vedrørende infrastruktur Boligbebyggelse

Sentrumsformål Forretninger Offentlig eller privat

tjenesteyting

Fritids- og turistformål Næringsvirksomhet Andre typer nærmere angitt

bebyggelse og anlegg

Uteoppholdsareal Kombinert bebyggelse og

anleggsformål

Offentlig eller privat

tjenesteyting

Samferdselsanlegg og teknisk

infrastruktur (arealer)

Havn Kollektivknutepunkt

Parkering Trase for teknisk infrastruktur Kombinerte formål for

samferdselsanlegg og/eller

teknisk infrastruktur

Kollektivknutepunkt Friområde Friluftsområde

Kombinerte formål for

samferdselsanlegg og/eller

teknisk infrastruktur
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REGULERINGSFORSLAG ÅLESUND SENTRUM
TEMAKART: BEVARING

Bevaring - type F ( Fredet bebyggelse etter kulturminneloven )

Bevaring - type J

Bevaring - type T

Bevaring - type N

Bevaring - type A

( Verneverdig bebyggelse -gjenreisningsperioden 1904 - 1915 )

( Verneverdig trehusbebyggelse fra før bybrannen )

( Verneverdig bebyggelse av nyere dato )

( Verneverdige anlegg , eks. Molja, Sneglehusparken )

TEKNISK SEKTOR - PLAN OG BYGNINGSAVDELINGEN 11.09.97

Bebyggelse som forutsettes flyttet ( eks. og nylokalisering )
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SAKSPAPIR 
DELEGERT SAK 

 

Molovegen gnr 200 bnr 691 - Mindre endring av felles gårdsplass G 85 A  
 
Dokumentinformasjon: 
Plan og bygning ArkivsakID: 17/5812 

Saksbehandler: Tom Rian JournalID: 17/91791 
Tlf: 70 16 26 18 Arkiv: K2 - L12, GBR - 200/691, 

PLANID - 2017005812 
E-post: postmottak@alesund.kommune.no Avgjøres av:  

 
Behandling: 

Delegasjonssaksnr: 006/17  Dato: 13.12.2017 

 
 
Vedtak: 
 
Med hjemmel i plan- og bygningslovens § 12-14 (endring og oppheving av reguleringsplaner andre 
ledd) vedtar plan- og bygningssjefen mindre reguleringsendring for Gårdsplass G 85 A innenfor 
reguleringsplan for Ålesund sentrum (PlanID . Plankart er datert/sist revidert den 04.10.17. 
 
Planbestemmelsene for Ålesund sentrum endres ikke. 
 
Faktura for behandlingsgebyr for saker behandlet av kommunens planmyndighet (plan- og 
bygningslovens § 33-1) blir sendt tiltakshaver separat. 
 
Vedtaket er fattet i h.h.t. gitt delegasjon. 
 
Vedtaket kan påklages i samsvar med eget vedlegg. 
 
 
Saksopplysninger:  
 
Nordplan har på vegne av Norma Norsk AS søkt om å endre gnr 200 bnr 691 fra det som i 
reguleringsplanen for Ålesund sentrum fra 2000 er regulert til felles gårdsplass G 85 A, om til privat 
gårdsplass. 
 
Saken ble sendt ut på begrenset offentlig ettersyn til berørte naboer og aktuelle offentlige instanser. 
Innen fristen har det kommet inn seks merknader. 

 
Vurderinger av innkomnde merknader:  
 
Møre og Romsdal fylkeskommune, brev 14.11. 17 
"Kulturminne frå nyare tid 
Molovegen er regulert til bevaring. Vernet omfattar også den aktuelle eigedomen gbnr 200/691. 
Fylkeskommunen har ikkje særskilt å merke til at eigedomen blir omregulert frå felles til privat 
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gardsplass. Men det er avgjerande at tomta framleis blir omfatta av verneformålet. Slik forslaget ligg 
føre synes eigedomen å falle ut av verneområdet. 
 
Konklusjon  
Eventuell endring må vidareføre omsynssone og verneføresegner i gjeldande plan, så langt dei er 
aktuelle for denne typen areal." 
 
Vår kommentar: Her tror vi det må bero på feiltolkning av planen. Vi har i ettertid av denne 
merknaden tatt kontakt med fylkeskommunen der de ber oss se bort fra videreføring av verneformål. 
Se vedlagte tilleggsmerknader. 
 
Advokat Sverre Aarsæther på vegne av Asbjørn Olav Berg, brev av 3.11.17 
Undertegnede bistår Asbjørn Olav Berg, og det meddeles at han vil motsette seg at Norma Norsk AS  
får medhold i sin søknad om en mindre endring av reguleringsplan.  
 
Selv om det aktuelle arealet eies av Norma Norsk AS så er det i reguleringsplanen for området 
regulert som felles gårdsplass E85A, og Asbjørn Olav Berg mener derfor at det fortsatt skal være det.  
 
Bakgrunnen for hans standpunkt grunngis også med at det, som det nevnes i søknaden av 03.10.2017 
fra Nordplan AS, at det har vært stor uenighet mellom partene over tid, og denne vil bli ytterligere 
forsterket dersom Norma Norsk AS får gjennomslag for at området skal være «Gårdsplass privat». 
 
Asbjørn Olav Berg er rimelig sikker på at Norma Norsk AS vil da legge hindringer i vegen slik at hans 
klient ikke får alminnelig tilgang til sin eiendom over dette området/arealet, eksempelvis ved å sette  
opp murklosser på området. 
 
Dette standpunktet forsterkes også ved at Norma Norsk AS tidligere har satt opp en høg mur ulovlig, 
(jf. kommunens ref. BEER/13/3996-13/GBR-200/691) og som de etterkant måtte rive ned. Det er 
også satt opp en port på området og som Berg ikke har fått nøkkel til. Med dette som grunnlag bes 
det derfor om at søknaden avslås og at området fortsatt i  reguleringsplanen skal være merkes som 
«Felles gårdsplass G85A». 
 
Vår kommentar: Merknaden tas ikke til følge. Som det vises til i brevet har denne saken en lang 
forhistorie. Når det gjelder tilgang til egen eiendom er dette noe som må ordnes fra egen grunn til 
offentlig veg. Det ble gjort klart for i tingretten i 2011 at Asbjørn Berg ikke har noen rettigheter i 
forhold til 200/691 som nå søkes omregulert. 
 
Endring av formål er det nå åpnet opp for etter endringene i plan- og bygningsloven 1.7.17. Dette 
kommer frem av Odelstingproposisjon 149 L slik den ble vedtatt av Stortinget. Kravet vi må se til , i 
forhold til en mindre endring, er om det har konsekvenser for helheten i planen. Etter vår vurdering 
vil denne endringen ikke går ut over helheten i planen. 
 
For helheten i planen og for at det skal kunne gjennomføres en fornuftig bruk av Gårdsplass G 85 A ,  
med historikken i denne saken, er vår oppfatning at det er best at partene her er 'herre over eget bo'. 
Denne oppfatningen styrkes ytterligere sett i forhold til at de ikke har klart å bli enige om en fornuftig 
felles løsning i løpet av de 12 årene som har gått siden Norma Norsk AS ervervet eiendommen av 
kommunen. 
 
Selvsagt hadde det vært ideelt at de hadde enes om noe i fellesskap for begge sine behov, men når 
det ikke er tilfelle, åpnes det for at Norma Norsk sin del av felles gårdsplass opphører, og dermed blir 
endret til privat gårdsplass. 
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Følgende har ikke merknad til saken (dokumentene legges derfor ikke ved): 

 Kommuneoverlegen i notat 7.11.17 

 Fylkesmannen i Møre og Romsdal i brev 1.11.17 

 Hessa, Skarbøvik og Aspøy bydelsutvalg i møte 31.10.17 
 Vann, avløp og renovasjon i notat 12.10.17 

 
Økonomiske konsekvenser: 
Ingen kjente. 
 
Juridiske konsekvenser: 
Ingen kjente ut over det som fremgår av forvaltningsloven og plan- og bygningsloven.  
 
Andre driftsmessige eller organisatoriske konsekvenser: 
Ingen kjente. 

 
Sluttvurdering: 
 
Det har under høringsperioden ikke kommet inn merknader som skulle tilsi at saken ikke kan 
behandles delegert som en mindre endring. Vi vurderer denne til ikke å ha konsekvenser for helheten 
i planen. 
 
Endringen behandles derfor som en delegert sak av plan- og bygningssjefen. 
 
 
 
Ole Andreas Søvik   
plan- og bygningssjef  Tom Rian 
  planlegger 
   
Dokumentet er elektronisk godkjent og har ingen signatur. 
 
 
Utrykte dokumenter i saken: 
Saken i sin helhet med alle dokumenter er tilgjengelig her: 
https://innsyn.alesund.kommune.no/wfinnsyn.ashx?response=arkivsak_detaljer&arkivsakid=201700
5812 
 
Vedlegg 
Søknad om mindre reguleringsendring - Molovegen – Gnr 200 bnr  691 – Gårdsplass G 85 a – Mindre 
endring  
Plankart 04.10.17  
Merknad fra Møre og Romsdal fylkeskommune - Molovegen – Gnr 200 bnr  691 – Gårdsplass G 85 a 
– Mindre endring  
Vedrørende Molovegen  
Sak 201712691 - Ålesund gbnr 200691, gårdsplass i Molovegen  
Merknad - Asbjørn Olav Berg - Molovegen – Gnr 200 bnr  691 – Gårdsplass G 85 a – Mindre endring  
 

https://innsyn.alesund.kommune.no/wfinnsyn.ashx?response=arkivsak_detaljer&arkivsakid=2017005812
https://innsyn.alesund.kommune.no/wfinnsyn.ashx?response=arkivsak_detaljer&arkivsakid=2017005812
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_IL 
DET KONGELIGE 

MILJØVERNDEPARTEMENT 

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL 
REGULERINGSPLAN FOR ÅLESUND SENTRUM - ÅLESUND 
KOMMUNE. 

Innhold: 

Målsetting 

Felles bestemmelser 

§ 1 Generelt 
§ 2 Fellesbestemmelser 
§ 3 Parkering, avkjørsler mv. 
§ 4 Kvartalsbebyggelse boliger, område B 
§ 5 . Kvartalsbebyggelse boliger lav, område BL 
§ 6 Byvilla, område BV 
§ 7 Blokkbebyggelse, område BB 
§ 8 Bolig/forretning B/F, bolig/forretning/kontor B/F/K 
§ 9 Forretning/kontor FIK 
§ 10 Forretning/kontor/industri F/K/I 
§ 11 Forretning/kontor/offentlige formål F/K/O 
§ 12 Forretning/kontor/bensinstasjoner F/K/ST 
§ 13 Offentlige bygninger 
§ 14 Hotell og bevertningssteder 
§ 15 Særskilt angitt allmennyttig formål 
§ 16 Trafikkområder 
§ 17 · Parkering 
§ 18 Havn 
§ 19 Friområder 

Kulturhistorisk verdifull bebyggelse. 

§ 20 Gjenreisningsbebyggelse etter brannen 
§ 21 Trehus fra før bybrannen 
§ 22 Nyere bygninger, vern 
§ 23 Bevaring av anlegg, vern 
§ 24 Fredede bygninger 
§ 25 Skiltbestemmelser 
§ 26 Gravlund 
§ 27 Transformatorkiosk, radiolinjeterminal 
§ 28 Fellesareal for to eller flere eiendommer 
§ 29 Regulert sjøområde 
§ 30 Støyskjerming 



Målsetting 

Formålet med reguleringsplanen og de tilhørende reguleringsbestemmelser er følgende: 

1. Å effektivisere sentrumsbebyggelsen slik at Ålesund sentrum fortsatt skal være et aktivt 
kommune- og landsdelssentrum 

2. Å sikre en gradvis fornyelse/opprustning av bebyggelsen uten at byens særpreg og helhet 
forringes. Det er spesielt viktig å bevare de arkitektoniske og miljømessige særpreg og 
kvaliteter. 
Endringer av gjenreisningsbebyggelsen skal skje på jugendbyens premisser og endringene 
skal avspeile jugendstilens uttrykk, slik at byen i størst mulig utstrekning også i fremtiden 
vil fremstå som "jugendbyen" for å sikre befolkningens lokale interesse og turismens 
virksomhet og som næring. 

3. Å legge til rette for at bosetting i sentrum økes ved at boligtilbud og bomiljø forbedres. 

4. Å legge til rette for en differensiering av gatenettet slik at sentrum har god 
tilgjengelighet, også utenfra, for alle trafikkgrupper, og er tryggest mulig og trivelig for 
alle som bor og ferdes der. • 
Det skal også tilrettelegges for bedre fremkomst og tilgjengelighet for orienterings- og 
bevegelseshemmede. 

5. Å legge forholdene best mulig til rette for et konkurransedyktig handelssentrum på byens 
premisser. 
Konkurransefortrinnet bør også ligge i kulturhistoriske/arkitekturhistoriske verdier. 

Ved rullering av plan kommer Verne- og byformingsplanen som tematisk plan, hvor 
intensjonene i bestemmelsene og anbefalingene er å kunne være et utdypende planverktøy 
som skal sikre en vernemessig bedre bygnings- og bypleie i Ålesund sentrum Verne- og 
byformingsplanen skal også tolke, supplere og endre gjeldende rutiner som styrer 
utviklingen med hensyn til vern og arkitektonisk forming av sentrum, spesielt for 
kulturhistorisk verdifull bebyggelse. 
Verne- og byformingsplanen supplerer således både arealplanen og sentrumsplanen med· 
bestemmelser både i bygge- og reguleringssaker. 



Fellesbestemmelser 

§ 1 Generelt. 

A. Det regulerte området er på planen vist med planbegrensningslinje. 

B. Arealet innenfor planens begrensning er regulert til følgende formål, eller blanding av 
disse: 

1. Byggeområder - Boliger, områder for boligkvartaler 
- Boliger, områder for boligkvartaler lav 
- Boliger, byvilla 
- Boliger, blokkbebyggelse 
- Bolig/forretning 
- Bolig/forretning/kontor 
- Bolig/kontor 
- Forretning/kontor 
- Forretning/kontor/industri 
- Forretning/kontor/offentlige formål 
- Kontor/industri 
- Forretning/kontor/bensinstasjon 
- Andre blandede formål 
- Offentlig formål (spesifisert) 
- Allmennyttige formål 
- Hotell og bevertningssteder 
- Bevertningssteder 

2. Trafikkområder - Hovedgate med avkjørsler 
- Gate med fortau 
- Annen veggrunn 
- Gangveg 
- Gågate 
-Torg 
- Parkeringsplass 
- Kollektivanlegg 
- B ussterrninal 
- Bussholdeplass 
- Havneområde 
- Trafikkområde i sjø 
- Havneområde i sjø 

3. Friområder - Offentlig friområde (spesifisert) 
- Park 
- Lekeplass 

4. Fareområde - Byggeområde for transformatorstasjon 

B 
BL 
BV 
BB 
B/F 
B/F/K 
B/K 
FIK 
FIK/I 
F/K/0 
Kil 
KIK/ST 

0 
A 
H 



5. Spesialområder - Gravplass 
- VA-anlegg 
- Anlegg for radionavigasjon 
- Andre anlegg i sjø (gjestehavn) 

6. Bygninger og anlegg som skal bevares (spesialområdebevaring) 
- Gjenreisningshus 
- Trehus før bybrannen 
- Nyere bygningser 
- Fredede bygninger 
- Bevaring av anlegg (spesifisert) 

7. Fellesområder for to eller flere eiendommer 

- Felles avkjørsel 
- Felles lekeareal 
- Felles gårdsplass 

C. Disse reguleringsbestemmelsene kommer i tillegg til bestemmelsene i plan- og 
bygningsloven med vedtekter for Ålesund kommune. Det er ikke tillatt etter disse 
reguleringsbestemmelsenes ikrafttreden ved private servitutter å etablere forhold som 
strider mot bestemmelsene. 

D. Verne- og byforrningsplanen skal knyttes opp mot sentrumsplanen ved at dens 
retningslinjer for utførelse skal søkes anvendt der sentrumsplanen mangler slike. 

E. Når særlige grunner tilsier det, kan FlJP/HP gjøre unntak fra sentrumsplanens 
reguleringsbestemmelser innenfor rammen av plan- og bygningsloven, samt 
vedtektene for Ålesund kommune. 

F. Disse reguleringsbestemmelser erstatter tidligere reguleringsbestemmelser av 10.april 
1986 for områdene innenfor denne planenes begrensningslinje. 

§ 2 Fellesbestemmelser 

A. Bebyggelsen skal plasseres innenfor de regulerte byggegrenser. Utvendige byggelinjer 
i bykvartaler skal følges. FlJP/HP kan unntaksvis godkjente mindre vesentlige 
endringer av disse. Hvor byggelinje ikke er vist, gjelder formålsgrense mot gate som 
byggelinje. 

B. Før utbygging av eller innen det enkelte område eller kvartal igangsettes, kan FlJP/HP 
kreve bebyggelsesplan etter plan- og bygningslovens § 28-2. Bebyggelsesplanen skal 
omfatte nødvendig areal for bebyggelse, atkomst, parkering, areal for av- og pålessing, 
utendørs lagerarealer, lek- og rekreasjonsarealer og terrengbehandling. De enkelte 
bygningers etasjetall, høyde og takform må også fremgå av bebyggelsesplanen. 

C. Den maksimale høyde mot gate skal, om ikke annet fremgår av plan, være maksimum 
12.5 meter til gesims, og 18 meter til møne. Bygningene skal ha skråtak. Innvendig i 
kvartalene, med unntak av der det er verneverdig bebyggelse, kan det gjenbygges til 



maksimum en etasje eller 2,5 meter under gesims pålavestliggende hus i rekke eller 
kvartal. FlJP/HP kan kreve at bebyggelse tilpasses omkringliggende bebyggelse og at 
den opprettholder takflatenes egenart. 
Hvor reguleringsplanen har påført andre byggehøyder enn foran beskrevet, skal disse 
høyder gjelde. Det samme gjelder for de kvartaler/områder som i disse 
reguleringsbestemmelser er påført andre byggehøyder. 
I skrått terreng og skrå gate skal gjennomsnittlige høyder måles. Forutsetningen er 
avtrappet bebyggelse tilsvarende lengder som omkringliggende by- og 
kvartalsbebyggelse. Om måling av byggverks høyde vises det til byggeforskriftenes 
§ 3-8. 

D. Verneverdige bygg skal bevares i sin helhet som vist på planen. Alle fasader med 
fasademessig utstyr, også mot gårdsplass/gårdsrom skal stå fritt og ikke gjenbygges 
( ikke bygges inntil ). 
Første etasje i indre kvartal kan likevel etter samtykke av FUP/HP gjenbygges i 
særlige tilfeller. Likeledes kan det, hvor kvartalsstørrelsen er slik at det ligger til rette 
for d'et, bygges i flere etasjer i indre gårdsrom, men da fullstendig frigjort fysisk og 
visuelt fra verneverdige byggs fasader. Under ingen omstendigheter skal det bygges 
høyere i indre gårdsrom enn 2,5 meter under gesims på lavestliggede kvartalsbygning. 
I sterkt skrånende terreng kan indre bebyggelse vurderes avtrappet i takt med 
kvartalsbebyggelsen for øvrig. 

E. I bebyggelse mot stigende terreng kan FUP/HP tillate innsprengt bebyggelse med en 
samlet grad av utnytting på maksimalt TU:6.0. 

F. Takmateriale i sentrumsbebyggelsen skal så vidt mulig være skifer. Beslag og tekking 
for øvrig, flatere partier, arker og utbygg hvor skifer byggeteknikk er vanskelig å 
bruke, skal i farge søkes tilpasset skifertaket. Avvik fra forannevnte materialbruk skal 
spesielt godkjennes av FUP/HP. 

G. For byggemelding som gjelder bebyggelse eller enkeltbygg som på planen er vist som 
bevaringsverdig bebyggelse, kan FUP/HP stille krav om bevaring eller utforming av 
bygningens fasader og takform, kfr. plan- og bygningslovens§ 92. Det kreves også 
byggemelding for arbeider vedrørende utskifting/kopiering av fasadeelementer på 
verneverdige bygninger. 

H. Forslag til nybygg, og til endring av fasader innen byens kvartalsstruktur skal, ved 
innsendelse av byggemelding, illustreres med sammenhengende oppriss av bygningen 
og tilstøtende bebyggelse, for så vel eksisterende situasjon som for det nye forslag. For 
hjørnebygninger skal det vises oppriss av begge kvartalssider og nærmeste 
nabokvartal. • 
FUP/HP kan ved byggesøknad kreve perspektiv eller fotomontasje som illustrerer 
forslaget sett fra viktige ståpunkt i gatene og bylandskapet før og etter endring, og 
anmode om modeller som illustrerer byggesakens følger for miljøet. 

I. Ved tiltak i trafikkområder; kjøre- og fotgjengergater, overordnede byrom og plasser 
skal det utarbeides detaljerte utenomhusplaner som skal godkjennes av FUP/HP. Slike 
utenomhusplaner skal vise: gatebelegg, beplantning, utemøblering, gjerder og murer. 



Videre skal vises utendørs belysning, skilt og reklame. Det medtas om nødvendig også 
kioskers/paviljongers form og volum, samt tilgrensende bygningers grunnflate, høyde 

• og takform Utformingen skal i tillegg til plan illustreres med fasadeoppriss. 

J. Ved søknad om riving av bygg kan FUP/HP kreve fremlagt planer for fremtidig bruk 
av arealet før riving kan tillates. 

K. I sentrumsområdet og i strøk dette er bestemt ved vedtekt, kan skilt, 
reklameinnretninger og lignende ikke settes opp uten at RIP/HP på forhånd har gitt 
sitt samtykke; kfr. plan- og bygningslovens§ 107 om skilt og reklame, og Ålesund 
kommunes skiltvedtekter for bevaringsstrøk i sentrum 

L. Innenfor byggeområdene kan det oppføres transformatorkiosker, pumpestasjoner eller 
andre tekniske installasjoner hvor dette er nødvendig. I bysentrum bør slike 
innretninger inkorporeres i større. bygg/kvartal. Frittstående bygg skal tilpasses · stedets 
bebyggelse med hensyn til form og farge. Slike innretninger skal godkjennes av 
FUP/HP. 

M. Ventilasjonskanaler og tilsvarende oppbygg over tak skal vises på tegningsmaterialet 
som følger byggeanmeldelsen til FUP/HP. 

N.- I områder hvor det er, eller kan forventes å bli miljøforstyrrelser som følge av 
biltrafikk, kan FUP/HP, før det tar stilling til en bebyggelsesplan eller gir 
byggetillatelse, kreve utredning med forslag til tiltak som kan holde miljøforstyrrelsen 
innenfor et akseptabelt støynivå i henhold til Miljøverndepartementets retningslinjer, 
Tiltakene kan i den utstrekning disse ikke kommer inn som en del av byggesøknaden, 
kreves ferdigstilt før bebyggelsen tillates tatt i bruk. 

0. FUP/HP kan i områder for boligbebyggelse forby bygg, anlegg eller annen virksomhet 
som etter utvalgets vurdering vil føre til ulemper for beboerne; så som støy, støv, lukt 
og brann-/eksplosjonsfare. 

P. . Lekeplassnormen for Ålesund kommune, bestemmelser for sentrumsområder, gjøres 
gjeldende for reguleringsplanområdet. 

Q. Eksisterende trealleer og markante enkelttrær i bygatene og på plasser/torg skal søkes 
bevart og fornyet. Om trær dør eller må fjernes av andre grunner, skal disse søkes 
erstattet med nye trær av tilsvarende sort. 

R. Hvor ikke annet er nevnt i disse reguleringsbestemmelser, beregnes antall 
parkeringsplasser etter parkeringsvedtektene for Ålesund kommune. 

§ 3. Område for parkering, avkjørsel mv. 

A. På egen tomt eller på fellesareal for flere eiendommer skal det avsettes plass med 
gunstige atkomstforhold, parkering og plass for varetransport i henhold til Ålesund 
kommunes vedtekt til plan- og bygningslovens§ 69 nr. 3. Det hvor intet bestemt sies 
om parkeringsbehovet, avgjør FUP/HP hvilke krav som skal stilles under hensyntagen 
til eiendommens behov. 

. ., 



§ 4. Byggeområder for boliger, kvartalsbebyggelse, område B. 

A. I området skal det oppføres boligbebyggelse i form av kvartalsbebyggelse med 
tilhørende anlegg. 

B. Bestemmelsene for kvartalsbebyggelsen betegnet B i planen gjelder for følgende 
områder: 

Bl, B2; B 3a,b og c, B 4, B 5, B 17, B 18, B 23, B 25, B 31, B 32, B 34, B 35, 
B 59, B 60, B 66, B 71, B 72, B 75, B 76, B 77, B 78, B 79, B 80, B 83 og B . 
85. 

C. Bebyggelsens maksimale høyde mot gate skal, om ikke annet fremgår av planen, være 
maksimum 12,5 meter til gesims, og 18 meter til møne. Bygningen skal ha skråtak. 
Innvendig i kvartalene kan det som hovedregel gjenbygges med maksimum 1 etasje. I 
de typiske tette bykvartal kan FlJP/HP etter søknad tillate innvendige byggehøyder 
tilsvarende som for Fellesbestemmelsenes § 2 pkt. C. 

D. Bebyggelsens plassering og høyde er vist på planen med indre byggegrenser og ytre 
byggelinjer og bygehøyder. 

E. FUP/HP kan tillate at det i første etasje i bygg i sentrumsgatene innredes for mindre 
forretnings- og kontorvirksomhet som ikke vil være til ulempe for de omkringboende. 

F. Ved rehabilitering og nybygging skal det, der forholdene tilsier det, søkes etablert 
leiligheter av varierende størrelse ( bl.a. familieleiligheter ). 

§ 5. Byggeområder for boliger, kvartalsbebyggelse lav, område BL. 

A. I dette området skal det oppføres boligbebyggelse i form av kvartalsbebyggelse med 
lavere byggehøyder enn for områdene B. 

B. Bestemmelsene for kvartalsbebyggelsen betegnet BL i planen gjelder for følgende 
områder: 

BL 35, BL 36 a og b, BL 37 a og b, BL 82, BL 83, BL 85 a og b. 

C. Den maksimale byggehøyde mot gate skal, om ikke annet fremgår av planen, være 8,0 
meter til gesims og 13,5 meter til møne. Bygningene skal ha skråtak. I hel 
kvartalsbebyggelse gjelder bygging innen kvartalene tilsvarende som for områdene B. 
For BL 37 c skal maksimum høyde være gesims 9,0 meter og totalt 14,5 meter. 

D. FUP/HP kan tillate at det i første etasje i kvartalene BL 35, BL 36, BL 37 og BL 38 
innredes for mindre forretnings- og kontorvirksomhet som ikke vil være til ulempe for 
de omkringboende. 



§ 6. Byggeområder for boliger, byvilla, område BV. 

A. I områdene med en-/flerleilighets frittliggende villamessig bebyggelse, skal nye 
boliger ha samme frittliggende karakter. 

B. Bestemmelsene for område betegnet BV gjelder for følgende områder: 

BV 1 a, bog c, BV 5, BV 31, BV 38, BV73 og BV 79. 

C. Ny bebyggelse skal ha maksimum 3 etasjer. Underetasjer kan innredes innenfor 
rammen av byggeforskriftenes bestemmelser. Maksimum byggehøyder er gesims på 
8,0 meter og møne 12,0 meter målt gjennomsnittlig i skrått terreng. Bebyggelsen skal 

- ha skråtak. Annen takform kan i særlige tilfelle tillates av FUP/HP. Grad av utnytting 
skal være maksimum BYA 35 %. 

D. Ved rehabilitering og nybygging skal det søkes etablert leiligheter av varierende 
størrelse ( bl.a. familieleiligheter) .. 

§ 7. Byggeområder for boliger, blokkbebyggelse, område BB. 

A. Områdene er utbygd med blokk-/lamellbebyggelse og betegnet BB 1 og BB 3 a og bi 
planen. 

B. Bebyggelsen er vist på planen med maksimum høyder. Påbygg tillates ikke. Mindre 
tilbygg ved rehabilitering eller lignende kan likevel tillates, men bare innenfor viste 
byggelinjer på planen. 

C. Ved sanering og ombygging skal bebyggelsen i område BB 3 søkes tilpasset 
omkringliggende bebyggelses kvartalsstruktur, form og høyer. Ved sanering og 
ombygging innen område BB 1 skal bebyggelsen søkes tilpasset byvillamessig 
karakter med mindre dominant fjernvirkning. 

D. Ved rehabilitering og nybygging skal det søkes etablert leiligheter av varierende 
størrelse ( bl.a. familieleiligheter). 

§ 8. Byggeområder for bolig/forretning BF, bolig/forretning/kontor B/F/K, 
bolig/kontor B/K. 

A. I det sentrale sentrumsområdet skal bebyggelsen inneholde boliger. 
Forretningsvirksomhet kan tillates såfremt denne ikke er til sjenanse for beboerne. 1. 
etasje skal nyttes til forretningsvirksomhet, og boliger her kan bare unntaksvis tillates i 
særlige tilfeller. 

B. Bebyggelsens 2. etasje og etasjer over denne skal nyttes til boligformål. Annen 
virksomhet kan tillates hvor det etter FUP/HP's skjønn er utilfredsstillende å bo av 
hensyn til støy- og lysforhold med mer 

., 



C. Bruksendring av eksisterende boliger i 3. etasje og i etasjer høyere opp tillates ikke. 
Ved hovedombygging eller sanering og nybygging skal det søkes etablert like mange 
og varierte leilighetsstørrelser ( bl.a. familieleiligheter) som det opprinnelig var i bygg 
som ble berørt av tiltaket. FlJP/HP kan gjøre unntak fra disse lcravene der det er 
sjenerende støy og dårlige lysforhold eller lignende. 

§ 9. Byggeområder for forretning/kontor, FIK. 

A. I områdene kan det oppføres bebyggelse for forretninger med nødvendige lagerarealer 
samt kontorer for forskjelligartet tjenesteyting. 

B. I kvartalet 42 tillates det oppført bygg for parkeringsanlegg. Annen bruk kan tillates i 
særlige tilfeller. 

C. Område betegnet F/K-L 40, skal ha maksimum byggehøyde til gesims på 8,0 meter, og 
mønehøyde på 12,0 meter. 

§ 10. Byggeområder for forretning/kontor/industri, FIK/I og kontor/industri, K/I. 

A. I tillegg til forretning og kontor som hjemlet i reguleringsbestemmelsenes§ 9, kan 
bebyggelsen innredes til industrivirksomhet med tilhørende anlegg og kontor. 

B. Industrianleggenes art innenfor et industriområde, skal i hvert enkelt tilfelle 
godkjennes av FUP/HP. Utvalget kan forby virksomhet som ved lukt, røyk, støy, 
brannfare eksplosjonsfare og lignende antas å medføre ulemper for tilgrensende strøk. 
Eventuell lagring utendørs skal skjermes med innhegning, terreng eller bygningsdeler. 

C. Området betegnet F/K/I 39 skal ha maksimum byggehøyde til gesims på 8,0 meter, og 
mønehøyde på 12,0 meter. 

§ 11. Byggeområde for forretning/kontor/offentlige formål, F/K/O. 

A. I tillegg til forretninger/kontor som hjemlet i reguleringsbestemmelsenes§ 9, kan 
bebyggelsen også nyttes til offentlige institusjoner og kontorer, samt nødvendige 
fellesanlegg der forholdene tilsier det. 

B. Boliger kan tillates når disse inngår som nødvendige delet av anleggets drift og 
funksjoner. 

§ 12. Byggeområde for forretning/kontor/bensinstasjoner, FIK/ST. 

A. I tillegg til forretning/kontor som hjemlet i reguleringsbestemmelsens§ 9, kan det 
etableres bensinstasjoner med tilhørende anlegg. 

B. Lagring utendørs er ikke tillatt. FUP/HP kan likevel godkjenne midlertidig utvendig 
lagring forutsatt at den aktuelle tomten blir behørig skjermet. 



C. I kvartalet 39 tillates det oppført bygg for parkeringsanlegg. Annen bruk kan tillates i 
særlige tilfeller. 

§ 13. Byggeområde for offentlige bygninger, 0. 

A. Bebyggelsen skal nyttes til offentlige institusjoner og kontorer samt nødvendig 
fellesanlegg for disse. 

B. Boliger kan tillates når disse inngår som nødvendige deler av anleggets drift og 
funksjoner. 

§ 14. Byggeområder for hotell og bevertningssteder, H. 

A. I området kan det oppføres bebyggelse for hotell og bevertningsvirksomhet. 

B. FUP/HP kan forby virksomhet som ved støy og lukt medfører ulempe for tilgrensende 
boligområder. 

§ 15. Byggeområder for særskilt angitte allmennyttige formål. 

A. I området tillates oppført bygg for særkilt angitte allmennyttige formål slik dette er vist 
på plankartet. Kombinasjon med andre formål kan tillates i særskilte tilfeller. 

§ 16. Trafikkområder. 

A. Områdene skal nyttes til gater med fortau, gang- og sykkelveger, plasser, broer og 
andre trafikk.innretninger som vist på planen. 

B. Til hovedveg og samleveger tillates ikke andre kryss og avkjørsler enn det som er vist 
på plankartet. I regulert veggrunn tillates ikke andre innretninger/anlegg oppført enn 
de som er nødvendige for veganleggets drift og vedlikehold. 

C. I trafikkområdene kan det tillates anlagt eller oppført kommunalteknisk anlegg som 
pumpestasjoner, transformatorkiosker og lignende. For øvrig tillates ikke områdene 
bebygget. 

D. Hovedvegen innen hele planområdet bør i geometri og utstyr detaljeres som bygate 
( bymessig ) hvor arkitektonisk utforming av hovedkrysset ved Posthuset og ny bro 
over Brosundet spesielt vektlegges. 

E. Ved opparbeidelse av trafikkområder skal det legges vekt på det miljømessige aspekt, • 
bl.a. gjennom beplantning etc. 



§ 17. Område for parkering 

A. Områdene skal nyttes til parkering. Det tillates parkering i underjordisk kjeller eller 
parkeringshus i følgende kvartaler: 

6, 19, 31, 33, 42, 46, 49, 56, 62 og 69. I kvartalene 19, 31, 33, 46 og 49 tillates 
kun helt eller delvis underjordisk parkering. 

B. I parkeringshus eller parkeringshusdelen av flerbruksanlegg, tillates det bare etablert 
virksomhet som har tilknytning til anleggets funksjon. 

C. Form og uttrykk på parkeringshus skal være tilpasset stedet og følge spesielt 
reguleringsbestemmelsenes§ 2 og innen områder for strøkbevaring,§ 12. 

§ 18. Område for havn. 

A. I området tillates oppført bygninger og anlegg som er nødvendig for havnens 
trafikkavvikling 

B. Bygningers form og uttrykk skal i størst mulig grad tilpasses stedlig sjøhusarkitektur 
og/eller være i stil med omkringliggende bebyggelses arkitekturuttrykk. 

§ 19. Friområder. 

A. Herunder regnes parker, torg og plasser. Områdene skal nyttes til utendørs rekreasjon 
og lek. I områder som i planen betegnes med undertittel torg, kan næringsvirksomhet 
tillates. (Torgsalg). 

B. I grøntarealer, plasser og torg i tilknytning og i nærhet av indre havn og sjø skal det 
tilstrebes en åpen karakter med god sjøkontakt. For parkarealet ( parkeringslokket ved 
St. Olavs plass ) skal det etterstrebes best mulig visuell kontakt mellom Notnesgata/St. 
Olavs plass og Brosundet. 

C. Bygninger og anlegg som har tilknytning til områdets bruk som friområde og ikke er 
til hinder for områdets rette funksjon, kan tillates oppført. 

D. Alleer og trær skal søkes bevart eller erstattet om slike fjernes. 

E. FUP/HP skal forelegges planer for de enkelte områder/felt/kvartaler for godkjennelse. 

F. I parkområde P 50 er det tillatt med forretningsvirksomhet under parklakk 
(underetasje). 



Kulturhistorisk verdifull bebyggelse, spesialområde bevaring. 

§ 20. Gjenreisningsbebyggelsen etter bybrannen. 

A. Gjenreisningsbebyggelsen etter bybrannen regnes her som kulturhistorisk verdifull 
bebyggelse. Bebyggelsen er medtatt i planen som strøkbevaring. I tillegg er registrert i 
planen hvert enkelt bygg som skal bevares fra gjenreisningsperioden. 
Formålet med reguleringsplanen er her å bevare den kulturhistoriske bebyggelsen med 
utgangspunkt i den verdiskala og kriterier som er gitt i Verne- og byformingsplanens 
kapittel om bygningsvern. Overordnet mål er å sikre bebyggelsen, både i helhet og 
detalj, ved restaurering/rehabilitering etter antikvariske retningslinjer samt å tilpasse 
ny bebyggelse innen strøkbevaringsområdene. Det må legges spesiell vekt på å bevare 
de originale bygningselementene og håndverksteknikkene. 
Tilbakeføring til opprinnelig fasadeutforming bør etterstrebes. 

B. Ødelagte/defekte originalkomponenter og elementer bør som hovedregel forsøkes 
reparert og utbedret, Dette gjelder også piper som skal ha opprinnelig materiale og 
ikke beslås. Før eventuell utskiftning skal det derfor foreligge uttalelser fra antikvarisk 
myndighet om at reparasjon ikke er mulig. Ved nødvendig utskiftning må en foreta 
nøyaktig kopiering. For utførelse vises også til Verne- og bygforningsplanens 
detaljerte retningslinjer. 

C. Ved eventuell brann eller andre større bygningsskader hvor sanering er nødvendig, 
skal ny bebyggelse tilpasses den gamle bebyggelsen i målestokk, materialvalg og 
karakter. I tilfeller hvor stilkopiering er riktig for den arkitekturhistoriske sammenheng 
og forståelse kan FlJP/HP tillate dette. Byggemeldinger skal forelegges 
fylkeskonservatoren til uttalelse før de kan godkjennes. 

D. I henhold til § 24 i Reglement for Ålesund bystyre skal søknader om riving av hus fra 
gjenreisningsperioden etter bybrannen i Ålesund sentrum i henhold til plan- og 
bygningslovens § 93 første ledd forelegges bystyret til uttalelse før søknaden 
behandles. 

E. Bygg innen bevaringsstrøk skal om de fornyes, ominnredes eller repareres, tilpasses 
den gamle verneverdige bebyggelsen tilsvarende som for pkt. B når det gjelder 
målestokk, materialvalg og karakter. Det samme gjelder for nybygg på tidligere 
ubebygde tomter eller ved tilbygg og påbygg. Nybygg skal tilpasses uten kopieringer 
slik at tilbakeførte bygg og nybygg visuelt kan skilles fra eksisterende bebyggelse. 

F. Byggesøknader som innebærer fasadeendringer i bevaringsområder skal behandles av 
FUP/HP. Før sakene behandles skal de forelegges kulturmyndighetene og Aalesund 
Museum til uttalelse. 

G. FUP/HP skal så langt det er mulig se til at private og offentlige fellesrom, tilbakeføres 
og bevares. 



H. For de regulerte bevaringsområdene skal ved plan- og byggesaker bestemmelsene i 
Verne- og byformingsplanen for Ålesund sentrum gjøres gjeldende så langt de passer. 
Dette gjelder bestemmelser vedrørende plankart og binding til sentrumsplanen, 
bylandskapet, offentlige rom, , byggesaksbehandling og detaljplaner. 

I. For skilt, annen reklame, belysning og gaterommets møblering for øvrig i 
bevaringsområdene skal retningslinjene for plan- og byggesaksbehandling for byens 
detaljer i Verne- og byformingsplanen gjelde. Dette gjelder også belegg på gater og 
plasser samt lysarmaturer/belysning, gjerder, benker og skilt. For skilting for øvrig 
vises til påfølgende egen paragraf vedrørende dette i bestemmelsene. 

J. Endring og utbedring av originale trapperom fra gjenreisningsperioden skal på forhånd 
anmeldes til FUP/HP før tiltak igangsettes. Tiltak skal dokumenteres med tegninger, 
skisser, foto mv. 

§ 21. Trehus fra før bybrannen. 

A. De få gjenværende trehus fra før bybrannen er spesielt viktige verneobjekter både 
arkitektonisk og antikvarisk, enkeltvis og i grupper, som på Molja og i Ysteneset, og er 
på planen vist som spesialområde, bevaringsverdig bebyggelse. 

B. Utvendige bygningsmessige tiltak etter plan- og bygningslovens § 93 knyttet til denne 
. bebyggelsen, skal utføres etter antikvariske retningslinjer ved at opprinnelig utseende 
og preg skal beholdes. Vinduers form, inndeling, konstruksjoner og materialer, 
hengsling, innsetting og utvendige omrammingsdetaljer skal bevares eller om bare helt 
nødvendig, kopieres. 

C. Eksisterende bebyggelse skal ved fornyelse søkes tilbakeført til opprinnelig form og 
med opprinnelige/originale bygningsdetaljer som bekrevet i pkt. B. 

D. Endring av fasader og takformer ved tilbygg eller påbygg er ikke tillatt. Søknader om 
utvendig bygningsmessige tiltak skal forelegges fylkeskonservatoren eller annen 
kompetent antikvarisk myndighet til godkjenning før byggesøknaden behandles. 

E. -Nybygg skal tilpasses i form, volum og materialvalg til eksisterende bebyggelse. 
Sammenhengende indre gårdsbebyggelse for kvartalsbebyggelse tillates ikke. Garasjer 
og boder skal som separatbygg i målestokktilpasses eksisterende verneverdig 
bebyggelse med hensyn til materialvalg, form og farge. 

F. Boligen Molovegen 9 innen strøk for blandet formål, forutsettes ved riving 
gjenoppført som vist i planen innen område B-L 85 dersom bygningen er i en slik 
stand at den kan gjenoppføres .. 

G. Ved brann eller andre større bygningsskader skal ny bebyggelsen søkes oppført som 
kopi av eksisterende bygg. Byggesøknaden må forelegges antikvariske myndigheter 
før FUP/HP behandler denne. 

H. Verdifulle interiører samt forhager og andre utearealer bør i størst mulig grad søkes 
bevart og skjøttet slik anleggene opprinnelig har fremstått . . 



§ 22. Nyere bygninger, vern. 

A. Tidstypiske, arkitektoniske bygninger fra senere stilperioder og som er vist skravert 
på planen som bevaringsverdig bebyggelse, skal så langt mulig, bevares i sin 
opprinnelige form og utseende. Ved rehabilitering/endringer skal de mest mulig søkes 
tilbakeført til opprinnelig utseende. 

B. Utvendige tiltak hvor det må dispenseres fra reguleringsplanen med tilhørende 
bestemmelser skal forelegges antikvariske myndigheter til uttalelse før byggesøknaden 
kan tas under behandling .. 

C. Mindre og tilpassede tilbygg kan tillates innenfor viste byggegrenser. 

§ 23. Fredede bygninger. 

A. Fredede bygninger er vist på plankartet med egen skravur. For alle fredede bygninger 
gjelder "Lov om kulturminner" av 9. juni 1978 nr. 50. Når det gjelder den enkelte 
fredede bygning vises til de konkrete fredningsbestemmelsene i fredningsvedtaket. 

§ 24. Bevaring av anlegg, vern. 

Bestemmelsen omhandler opprinnelige strandsonen i Molovegen og Malja, moloen 
med feste. Moloen skal ved reparasjon og rehabilitering søkes beholdt i opprinnelig 
størrelse, form og øvrig utseende. Opprinnelige strandlinje skal ikke endres med 
fysiske inngrep eller tildekkes av varige konstruksjoner. 

§ 25. Skiltbestemmelser. 

A. Skiltbestemmelsene kommer i tillegg til bestemmelsen i plan- og bygningslovens 
§ 107 om skilt og reklame: 

B. Innen planområdet skal skilt og reklameinnretninger godkjennes av FUP/HP før de 
settes opp. Ved avgjørelse om godkjenning skal gis, skal det tas hensyn til om 
innretningen vil virke skjemmende eller sjenerende, eller være tjl fare for omgivelsene. 

C. Skilt og reklameinnretninger skal ha moderat størrelse, utforming og farge, og skal 
harmonere med bygning og miljøet for øvrig. For både ny og gammel bebyggelse i 
Ålesund sentrum skal skilt og reklame være en integrert del av arkitekturen og 
underordnet denne. Blinkende eller bevegelige skilt/reklameinnretninger tillates ikke. 

D. Skilt og reklame i form av lyskasser skal ikke benyttes om de ikke er inntrukket, og er 
gjort som en del av fasadearkitekturen. Det foretrekkes skilt av frittstående bokstaver 
og symboler, eller malte skilt/reklame direkte på vegg. 

'J 



E. Størrelse og lengde på skilt skal harmonere med fasadens oppdeling og størrelse. 
Uthengsskilt skal ikke ha større bredde enn 90 cm Innen bevaringsstrøk og på fredede 
bygninger, skal skiltstørrelsen være maksimum 0,6 m2. 

F. Skilt og reklameinnretninger på bygninger skal plasseres på veggflater, og tillates ikke 
plassert på mønet, takflater eller gesims. Horisontale bånd og gesimser tillates ikke 
oppsatt med lysreklame. Videre tillates ikke skilt/reklame på stolper eller gjerder. 

G. Antall skilt skal være maksimum 2 stk. for hver virksomhet som holder til på 
eiendommen. 
Antall skilt kan økes dersom virksomheten disponerer flere fasader på eiendommen 
langs fortau eller gate, og der det er naturlig at det settes opp skilt også mot disse. 
Skiltene skal som hovedregel plasseres ved innganger. 

I. Følgende skilt og reklameinnretninger er ikke tp.latt: 
- Løsfotoreklame 
- Skilt og reklame som ikke er direkte knyttet til virksomheten som drives på 

eiendommen med unntak for de områder som FT.JP/HP har godkjent for dette. 
- Plakatreklame på bygninger og innhegning. 

J. Skilt og reklame i vinduer dekkes av disse bestemmelsene dersom innretningen ikke 
er en naturlig del av vindusutstillingen. 

K. Flagg, vimpler og tilsvarende innretninger skal forhåndsgodkjennes av FUP/HP. 

L. Eldre reklamer malt direkte på vegg skal vurderes bevart av FUP/HP. 

M. Skiltvedtektene gjelder uavkortet også for bensinstasjoner. 

N. For skilt og reklame som bare skal plasseres ut for kortere tid .enn 1 måned, og som er 
knyttet til festivaler, idrettsarrangementer og lignende, kan det meddeles dispensasjon. 

0. Plakatoppslag (posteres) tillates på steder godkjent av kommunen. 

P. Spesialdesignet skiltsøyle med henvisningsskilt tilpasset gatemøblering og bymiljøet 
kan oppsettes i sentrum 

§ 26. Gravlund. 

A. Området skal parkmessig pehandles. Det tillates ikke inngrep eller innretninger som 
ikke har sammenheng med områdets parkrnessige uttrykk. Nåværende steinmur 
omkring området skal søkes bevart. . 

§ 27. Transformatorkiosk, radiolinjeterminal. 

A. I områdene tillates oppført bygg med anvendelse slik dette er vist på planen. 

B. Anleggenes form og uttrykk skal i størst mulig grad tilpasses bebyggelsen på stedet. 



§ 28. Fellesareal. 

A. Regulert fellesareal skal nyttes til felles avkjørsel for nærmere angitte eiendommer vist 
på planen. 

§ 29. Regulert sjøområde. 

A. Bestemmelsene for sjøområder gjelder trafikkområde, havneområde og gjestehavn i 
sjø. 

B. For trafikkområde i sjø gjelder følgende bestemmelser: 
Sjøområdet skal være åpent for all sjøtrafikk, fast eller flytende. 
Permanente eller midlertidige installasjoner kan ikke plasseres her. 
Havnemyndighetens uttalelse må foreligge før FUP/HP i tilfelle meddeler 
dispensasjon fra dette. 

C. Andre anlegg i sjø skal brukes til liggeplass og gjestehavn for småbåter 

D. Havneområde i sjø skal benyttes til liggeplass for øvrige båter. 

E. I Brosundets regulerte sjøområde skal det anlegges tverrgående undersjøisk 
gangtunnel. Denne skal ligge delvis nedgravd i sjøbunnen. For fri ferdsel i havnen skal . 
utvendig tunneltak ikke ligge høyere enn cote minus 3. 
Bygninger og konstruksjoner for ned- og oppstigning til fotgjengertunnellen skal ikke 
være til hinder for den frie ferdsel i Brosundet, og heller ikke fysisk eller visuelt stenge 
noen av byens gateløp. 

§ 30. Støyskjerming. 

A. Fasader i nye bebyggelse eller bruksendret bebyggelse innen områdene B/F/K 56, 
B/F/K/H 52, B/F/K/ST 48, B/FK 47, F/K 42, F/K-L 40, B/K 44 og KIK/ST 40 skal ha 
støydempende materialer som tilfredsstiller Miljøverndepartementets krav til 
innendørs støynivå. Områdene som skal støybeskyttes er tilstøtende til hovedvegen og 
støybelastede sidegater. 

B. For eksisterende bebyggelse skal det foretas støydempende tiltak/fasadeisolering med 
mer før ferdigstillelse av veganlegg. For ny bebyggelse skal det foretas støydempende 
tiltak før bebyggelsen tas i bruk. 

Stadfestet den /1;. 0::244::? tP.o.Q.... 
Etter fullmakt 





Ålesund kommune

Planstatus

MATRIKKELENHET
Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

1508 - Ålesund kommune 201 416 0 5 Kongens gate 32C, 6002 ÅLESUND

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN
Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal

Sentrumsformål - Nåværende Kommunedelplan - Kommunedelplan for Ålesund 2016 - 2028 (9.3.2017) 231.31m2

GJELDENDE REGULERING
Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformål Areal

Ja

1508 1504446 Ålesund sentrum (17.3.2000) Annet byggeområde 231.31m2

1508 1504446 Ålesund sentrum (17.3.2000) Bevaring av bygninger 187.12m2

BEBYGGELSESPLAN
Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?

PLANID Plannavn

Nei

REGULERING UNDER ARBEID
Er det igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei

PLANFORSLAG
Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei 

KOMMENTARFELT:
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Det tas forbehold om feil og mangler.
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Ålesund kommune

VEGADKOMST

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 416 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Kongens gate 32C

6002 ÅLESUND

Adkomst: Har adresse knyttet til offentlig veg.

18.12.2025 13:14:03 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 3



Tegnforklaring

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn. Fortau

Gangveg Kjøreveg Kjøreveg

Byggetiltak Ca. angivelse Eiendomsteig Gatelys (belysningspunkt)

Gatelys (Lysarmaturt) Mast Grenselinje nøyaktig måling

Grenselinje middels nøyaktig-

skissenøyaktighet

Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Fiktiv avgrensning for anlegg Flytebrygge landgang Hekk

MurLoddrett Gjerde Kai- og bryggekant

Loddrett mur Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant

VegAnnenAvgrensning GangfeltAvgrensning AnnetVegarealAvgrensning

VegAnnenAvgrensning Høydekurve 1m Ålesund Kystkontur tekniske anlegg

Kystkontur Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Garasje, carport og uthus Næring og carport

Trafikkøy Gang- og sykkelveg Veg

Parkeringsområde Kai og brygge Trapp

Havflate
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Ålesund kommune

Alle datasett (DOK) 

Analyserapport

MATRIKKELENHET
Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

1508 - Ålesund kommune 201 416 0 5

Rapporten bygger på automatiserte geoanalyser mot et stort antall kartlag fra mange ulike kilder, og som sammen utgjør DOK =

«det offentlige kartgrunnlaget». Lokale datasett og registreringer fra den enkelte kommunen er som regel ikke med i DOK og derfor

heller ikke i rapporten, mens enkelte nasjonale datasett som per i dag ikke er med i DOK, er tatt med i rapporten likevel. Kartlagene

er produsert i henhold til ulike nøyaktighetskrav, og blir oppdatert med ulik frekvens. Det gis derfor ingen garanti for at innholdet er

oppdatert og korrekt til enhver tid. Vær oppmerksom på at begrepet 'Ikke registrert' i noen tilfeller betyr 'Ikke kartlagt'. I slike tilfeller

kan tiltakshaver gis pålegg om kartlegging. Radon og geotekniske undersøkelser er eksempler på slike datasett. Kontakt

geodataavdelingen dersom du er i tvil, vil vite mer om lokalt tilgjengelige data eller mener rapporten inneholder feil. 

Berørte datasett (19)

Temadata - Tettsted Temadata - Befolkningsstatistikk

Temadata - Dreneringslinjer - Tette stikkrenner Temadata - Dreneringslinjer - Åpne stikkrenner

Temadata - Fjernvarme Temadata - Forurensning - Bybrannen og bromerte
flammehemmere

Temadata - Geologi - Radon Temadata - Geologi - Løsmasser

Temadata - Kulturminner - Enkeltminner, kulturmiljøer,
brannsmitteområder og trehusmiljøer

Temadata - Landbruk - ar5

Temadata - Natur - Vassdrag Temadata - natur - Natyrtyper

Temadata - Plan Temadata - Plan - Kulturminner - Temaplan 2016/2017

Temadata - Plan - Fortettingsstrategi - Temaplan 2017/2017 Temadata - Samfunnssikkerhet - Flom aktsomhet

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo dekningsområde Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2100 - Øvre estimat

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2150 - Øvre estimat
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Befolkning

Temadata - Tettsted Link til kart

Tettsted

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Tettsted 1 x 231.31m2
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Temadata - Befolkningsstatistikk Link til kart

313 - 624 innbyggere (5 000 -

10 000 per km2)

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

313 - 624 innbyggere (5 000 - 10 000 per km2) 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

1 - 6 innbyggere (<100 per km2) 7 - 31 innbyggere (100 - 500 per km2) 32 - 124 innbyggere (500 - 2 000 per km2)

125 - 312 innbyggere (2 000 - 5 000 per
km2)

625 - 1249 innbyggere (10 000 - 20 000
per km2)

1250 eller flere innbyggere (> 20 000 per
km2)
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Dreneringslinjer

Temadata - Dreneringslinjer - Tette stikkrenner Link til kart

Dreneringslinjer tette

stikkrenner

Flomareal tette stikkrenner

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Flomareal tette stikkrenner 1 x 44.76m2

 

Tema uten treff:

Dreneringslinjer tette stikkrenner
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Temadata - Dreneringslinjer - Åpne stikkrenner Link til kart

Dreneringslinjer åpne

stikkrenner

Flomareal åpne stikkrenner

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Flomareal åpne stikkrenner 1 x 44.76m2

 

Tema uten treff:

Dreneringslinjer åpne stikkrenner
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Energi

Temadata - Fjernvarme Link til kart

Fjernvarme

konsesjonsområde

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Fjernvarme konsesjonsområde 1 x 231.31m2
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Forurensning

Temadata - Forurensning - Bybrannen og bromerte
flammehemmere

Link til kart

Mulig grunnforurensing fra

bybrannen 1904

Næring med potensiale for

utslipp av bromerte

flammehemmere

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Mulig grunnforurensing fra bybrannen 1904 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Næring med potensiale for utslipp av
bromerte flammehemmere

18.12.2025 13:13:51 Side 7 av 22

https://esunnmore.isy.no/webkart?knr=1508&g=201&b=416&f=0&s=5&map=temakart%c3%a5lesund-forurensninglokal


Geologi

Temadata - Geologi - Radon Link til kart

Radon aktsomhet - Moderat til

lav

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Radon aktsomhet - Moderat til lav 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Radon aktsomhet - Særlig høy Radon aktsomhet - Høy Radon aktsomhet - Usikker
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Temadata - Geologi - Løsmasser Link til kart

Løsmasser - Bart fjell / fjell

med tynt torvdekke,

uspesifisert

Løsmasser - Fyllmasse

(antropogent materiale)

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Løsmasser - Fyllmasse (antropogent materiale) 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Løsmasser - Morenemateriale,
uspesifisert

Løsmasser - Tykk morene Løsmasser - Tynn morene

Løsmasser - Randmorene Løsmasser - Breelvavsetning Løsmasser - Bresjø- / innsjøavsetning

Løsmasser - Hav- og fjordavsetning, tykt
dekke

Løsmasser - Marin strandavsetning Løsmasser - Hav- og fjordavsetning,
strandavsetning, tynt dekke

Løsmasser - Elveavsetning Løsmasser - Vindavsetning Løsmasser - Forvitringsmateriale

Løsmasser - Skredmateriale Løsmasser - Steinbreavsetning Løsmasser - Torv og myr (organisk
materiale)

Løsmasser - Humusdekke/ tynt torvdekke
over berggrunn

Løsmasser - Bart fjell / fjell med tynt
torvdekke, uspesifisert
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Kulturminner

Temadata - Kulturminner - Enkeltminner, kulturmiljøer,
brannsmitteområder og trehusmiljøer

Link til kart

Kulturmiljøer

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Kulturmiljøer 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Enkeltminner - Fredet Enkeltminner - Verneverdig Enkeltminner - Listeført

Enkeltminner - Ikke fredet Brannsmitteområder Verneverdige tette trehusmiljøer
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Landbruk

Temadata - Landbruk - ar5 Link til kart

Bebygd Samferdsel Vann

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Bebygd 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Samferdsel Fulldyrka jord Overflatedyrka jord

Innmarksbeite Skog Åpen fastmark

Myr Snø/isbre Vann
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Natur

Temadata - Natur - Vassdrag Link til kart

Vassdragsområde

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Vassdragsområde 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Verneplanområde for vassdrag
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Temadata - natur - Natyrtyper Link til kart

Kystlandskap

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Kystlandskap 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Naturtyper - Svært viktig og viktig Naturtyper - Lokalt viktig Naturtyper - Kystlynghei

Naturtyper - Kalklindeskog Naturtyper - Kalksjø Naturtyper - Hule eiker

Naturtyper - Slåttemyr Naturtyper - Slåttemark Innenlandslandskap

Marine landskap

18.12.2025 13:13:52 Side 13 av 22

https://esunnmore.isy.no/webkart?knr=1508&g=201&b=416&f=0&s=5&map=temakart%c3%a5lesund-natur-naturtyper


Plan

Temadata - Plan Link til kart

100 metersbelte langs sjøen

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

100 metersbelte langs sjøen 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Markagrensen
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Temadata - Plan - Kulturminner - Temaplan 2016/2017 Link til kart

Regulertele kulturminner

(H710)

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Regulertele kulturminner (H710) 1 x 187.12m2

 

Tema uten treff:

Båndlegging etter kulturminneloven
(H730)

Automatisk freda kulturminner Bevaring  av bygning- og kulturmiljø
(H570_A)

Bevaring  av krigsminner (H570_B) Kulturlandskap (H550) Kulturlandskap i kombinasjon med aktivt
landbruk (H510)
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Temadata - Plan - Fortettingsstrategi - Temaplan 2017/2017 Link til kart

Sone 1 - Urban fortetting Sone 2 - Boligfortetting i

randsonene

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Sone 1 - Urban fortetting 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Sone 2 - Boligfortetting i randsonene Sone 3 - Fortetting kollektivakse og
bydels-/nærsenter 

Sone 3 - Fortetting kollektivakse og
bydels-/nærsenter

Bydels-/nærsenter
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Samfunnssikkerhet

Temadata - Samfunnssikkerhet - Flom aktsomhet Link til kart

Grundig kartlagt med funn

(Flom aktsomhetsdekning)

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Grundig kartlagt med funn (Flom aktsomhetsdekning) 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Maksimal vannstandstigning <= 2,5 m Maksimal vannstandstigning 2-3 m Maksimal vannstandstigning 3-4 m

Maksimal vannstandstigning 4-5 m Maksimal vannstandstigning 5-6 m Maksimal vannstandstigning 6-7 m

Maksimal vannstandstigning 7-8 m Flom aktsomhetsområde Ikke kartlagt (Flom aktsomhetdekning)
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo dekningsområde Link til kart

Grundig kartlagt med funn

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Grundig kartlagt med funn 1 x 231.31m2

 

Tema uten treff:

Delvis kartlagt med funn Ikke kartlagt Ikke relevant

Ikke-systematisk kartlagt med funn Innenfor jurisdiksjonsområde Kartlagt uten funn

Utenfor jurisdiksjonsområde
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2100 - Øvre estimat Link til kart

Øvre estimat stormflo i år

2100

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Øvre estimat stormflo i år 2100 1 x 23.25m2
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Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2150 - Øvre estimat Link til kart

Øvre estimat stormflo i år

2150

Analysetema Antall Registrert Ikke registrert Areal

Øvre estimat stormflo i år 2150 1 x 49.72m2

18.12.2025 13:13:52 Side 20 av 22

https://esunnmore.isy.no/webkart?knr=1508&g=201&b=416&f=0&s=5&map=temakart%c3%a5lesund-samfunnssikkerhet-stormflo2150-%c3%b8vre


Eiendommer innenfor analyseområdet
Kommune Gårdsnummer Bruksnummer Festenummer Seksjonsnummer Antall Areal

1508 201 416 0 0 1 231.31m2

Bygninger innenfor analyseområdet
Byggtype Antall Areal

Store sammenbygde boligbygg på 5 el mer 3 188.81m2

Andre småhus med 3 boliger eller flere 1 0.42m2

Gjeldende arealformål i kommuneplaner/kommunedelplaner som berører analyseområdet
Formål Status Areal

Sentrumsformål Nåværende 231.31m2

Arealplaner innenfor analyseområdet
Plan id Plannavn Plantype Status Areal

1504446 Ålesund sentrum Eldre reguleringsplan Endelig vedtatt arealplan 231.31m2

Gjeldende reguleringsformål i reguleringsplaner som berører analyseområdet
Formål Areal

Annet byggeområde 231.31m2
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Datasett uten treff/status ukjent (35)

Temadata - Barnetråkk Temadata - Energi

Temadata - Forurensning - Grunn Temadata - Forurensning - Støy

Temadata - Friluftsliv Temadata - Geologi - Bergrettigheter, marin grense, grunnvann,
grus-, pukk-, og mineralressurser

Temadata - Kulturminner - Bygninger, lokaliteter og
sikringssoner

Temadata - Kyst og fiskeri

Landbruk - Skog, jordkvalitet og dyrkbar jord Temadata - Landbruk - Reindrift

Temadata - Natur - Villreinområder, naturvernområder,
foreslåtte naturvernområder, artsdata og kulturlandskap

Temadata - Natur - Forvaltningsinteresse

Temadata-natur-Nedbørfelt Temadata-natur-Inngrepsfrie Naturområder

Temadata - Plan - Grønt/blått temakart 2016/2017 Temadata - Samferdsel

Temadata - Samfunnssikkerhet - Skredfare og
aktsomhetsområder

Temadata - Samfunnssikkerhet - Flomsoner

Temadata - Samfunnssikkerhet - Flomsoner Åknes Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2024 -
Middelhøyvann

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2024 - Øvre estimat Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2024 - 20-års stormflo

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2024 - 200-års
stormflo

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2024 - 1000-års
stormflo

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2100 -
Middelhøyvann

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2100 - 200-års
stormflo

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2100 - 1000-års
stormflo

Temadata - Samfunnssikkerhet - Stormflo 2150 -
Middelhøyvann

Temadata - Samfunnssikkerhet - Forsvaret Temadata - Samfunnssikkerhet - Skredhendelser og kvikkleire

Temadata - Samfunnssikkerhet - Snø aktsomhet S3 Temadata - Samfunnssikkerhet - Snøskred aktsomhet S2 uten
skogeffekt

Temadata - Samfunnssikkerhet - Snøskred aktsomhet S2 med
skogeffekt

Temadata - Samfunnssikkerhet - Steinsprang aktsomhet

Temadata - Tilgjengelighet

Du mangler tilgang til ett eller flere datasett. Disse datasettene er dermed utelatt fra analysen og vil kreve en manuell kontroll.
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Ålesund kommune

Situasjonskart

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 416 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Kongens gate 32C

6002 ÅLESUND

Annen info:
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Tegnforklaring

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn. Bygningspunkt

Byggetiltak Ca. angivelse Gatelys (belysningspunkt) Gatelys (Lysarmaturt)

Mast Grenselinje nøyaktig måling Grenselinje middels nøyaktig-

skissenøyaktighet

Hjelpelinje veg-/vannkant Flaggstang Fiktiv avgrensning for anlegg

Flytebrygge landgang Kai- og bryggekant Hekk

Gjerde Loddrett mur Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Takkant Annen Bygning Annet vegareal avgrensning

Vegdekkekant Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Garasje, carport og uthus Næring og carport

Sluk Hydrant Kumlokk

Trafikkøy Gang- og sykkelveg Veg

Parkeringsområde Kai og brygge Trapp

Høydekurve 1m Ålesund Eiendomsteig Kystkontur tekniske anlegg

Kystkontur Bebygd område Havflate

Annet
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Ålesund kommune

Bygningsinformasjon

MATRIKKELENHET
Kommune Gnr Bnr Fnr Snr

1508 - Ålesund kommune 201 416 0 5

BYGNING
Bygningstype Bygningsnr Tilbyggnr Status Næringsgruppe Areal bolig Areal bebygd Areal annet Areal totalt

Store sammenb. boligbygg
på 5 etg. el. mer

19985784 0 Tatt i bruk Overnattings- og serveringsvirksomhet 541 0 196 737

Representasjonspunkt Heis Ant. boliger Godkjentdato Igangsettingstillatelse Tatt i bruk

Nord: 6930365 Øst: 353430 System: EPSG:25832 Nei 1

Energikilder Oppvarming

Elektrisitet
Olje/parafin/fl.brensel

Elektrisk
Sentralvarme

Bygningstatushistorikk Dato Registrertdato Slettetdato

RA-Rammetillatelse 25.04.1907 10.03.1999

IG-Igangsettingstillatelse 29.04.1907 10.03.1999

TB-Tatt i bruk 01.01.1908 10.03.1999

Bolignr. Type Bruksaral Antall rom Kjøkken Antall bad Antall WC Adresse Gnr Bnr Fnr Snr

H0301 Bolig 50 3 Kjøkken 1 1 Kongens gate 32C 201 416 0 5

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

1 Hovedetasje 0 0 0 0 196 196

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

2 Hovedetasje 0 0 2 187 0 187

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

3 Hovedetasje 0 0 4 149 0 149

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt
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4 Hovedetasje 0 0 4 149 0 149

Etasjenummer Etasjeplan Alt. areal Alt. areal2 Boenheter Bruksareal bolig Bruksareal annet Bruksareal totalt

1 Loft 0 0 0 56 0 56

Referanse

4-Kommunal kode 4: D587/02

Referanse

1-Kommunal kode 1: J46/07

Referanse

2-Kommunal kode 2: J851/76

Referanse

5-Kommunal kode 5: ARH

Referanse

3-Kommunal kode 3: VG/99 

Merk at relevant bygningsinformasjon også kan være registrert på hovedeiendommen. 

 

Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten. 

 

Det tas forbehold om feil og mangler. 

KOMMENTARFELT:
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Ålesund kommune

Ledningskart

Målestokk

1:500

Eiendom: Gnr: 201 Bnr: 416 Fnr: 0 Snr: 5

Adresse: Kongens gate 32C

6002 ÅLESUND

Annen info:
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Tegnforklaring

Kommunalveg gatenavn. Privatveg gatenavn. Gatelys (belysningspunkt)

Gatelys (Lysarmaturt) Mast Grensepunkt

Grenselinje nøyaktig måling Grenselinje middels nøyaktig-

skissenøyaktighet

Hekk

Gjerde Loddrett mur Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Takkant Annen Bygning Annet vegareal avgrensning

Vegdekkekant Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Garasje, carport og uthus Næring og carport

Sluk Hydrant Kumlokk

Gang- og sykkelveg Veg Parkeringsområde

Høydekurve 1m Ålesund Eiendomsteig
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Referat Årsmøte i sameiet Kongensgate 32  7. mai 2025 
 
Dato og tid: 7.mai 2025 kl 18:00 
Stad: Hotel Noreg 
Deltakerar: Idun Øye Barstad, Thomas Viseth, Andrius Zironas, Daniel Aure og Odd Hofseth 
Hatløy.  

 
 
Saksliste: 
 
1) Forslag om å øke felleskostnadane 10% for at budsjettet skal gå i balanse. 
Beslutning: felleskostnadane skal aukast med 10% gjeldande frå 01.07.2025. Må gjerast for å få 
budsjettet til å gå opp. Håper på at vi ender opp med å bruke mindre enn planlagt på nokre postar i 
budsjettet og at vi i så tilfelle får bygd opp ein liten buffer på kontoen. Per no ingen oppsparte midler 
på sameiets konto, vi er heilt avhengig av at alle betaler inn felleskostnadar til riktig tid for å få betalt 
løpande kostnadar.  

 
 
2) Få installert fibertilkobling i bygget 
Mimer/Ålesund fiber kan levere fiber til bygget. Skal ta 2-3 veker å få installert etter vi har lagt inn 
bestilling. Leverandør skal finne føringsvei mellom nabobygget til vårt bygg, skal ikkje vere nødvendig å 
grave opp fortauet. Ingen etableringskostnad, ingen kostnad for sameiet. Kun abonnementskostnad 
for dei seksjonane som velger å koble seg på nett. Andre seksjonar vil få utstyr montert (kostnadsfritt) 
og kan koble seg på ved seinare anledning. Vi får billigare månedspris dess fleire seksjonar som er med 
på avtalen, og åtte seksjonar har meldt interesse. Kvar seksjon inngår eige abonnement og velger sjølv 
kor lang bindingstid og dermed kva månedspris dei ønsker. Tilbudet frå Ålesund fiber med oppdaterte 
prisar er sendt per epost til alle seksjonane.  

 
 
3) Plan for vedlikehold framover  
Få sjekka taket, i alle fall éin skifertakstein på baksida som har løsna og må erstattast. Thomas sjekkar 
med dei som var på taket sist gong om dei kan ta ein sjekk og gi prisestimat.  
 
Tenke på å male litt i gang og ytterdør etter kvart, men ingen konkret plan for det. Det kan komme 
vatn inn under ytterdør ved særlig dårlig vær,  
Om nokon føler seg inspirert til å sette i gang maling i fellesområder så kan dei kontakte styret sånn at 
sameiet kan betale for maling/utstyr, men vi legg ikkje ein konkret plan for dette arbeidet no.  

 
 
4) Andre saker 
I oppgang 32C i 3. etg. står det igjen restar av kjøkkeninnredning utanfor døra i oppgangen og delvis 
blokkerar trappeoppgangen. Det må eigar av hybel i 3. etg få fjerna.  
 
Attvin/Bingsa-kort: alle kan no laste ned Attvin-appen, logge inn med Bank ID og får då ei kvote der på 
kor mykje avfall ein kan kaste gratis på Bingsa. Erstattar det gamle felleskortet vi hadde i bygget. I 
staden for ei stor kvote på heile bygget har no kvar enkelt seksjon ei kvote og eget adgangskort i 
appen.  
 



Styrets sammensetning: 
Styret blei gjenvalgt på årsmøtet den 07.05.2025. 
Styrets medlemmer er som følger: 
Idun Øye Barstad (leder) 
Thomas Viseth 
Daniel Aure 
Erdal Islek 
 
 
 
Signatur 1          Signatur 2 
 
(dokumentet blir signert elektronisk) 
 



REGNSKAP 2024 OG BUDSJETT 2025

Regnskap 2022 Regnskap 2023 Regnskap 2024 Budsjett 2025

Inntekter

Felleskostnader 263086 290737 274267 303172
Vann og varme 134012 85604 114694 117768
Fjernvarmeanlegg rep 79069 0 0
Tap/TBF vann/varme Ergul 2020 -45512
Sum inntekter 351586 455410 388961 420940

Kostnader

Renovasjon/vann/komm.avg. 152820 156132 187318 190000
Strøm fellesareal 13274 11599 13549 14000
Fjernvarme 96104 112194 117768 120000
Renhold/vask 16013 8420 0 0
Alarm bygg, mm 0 17736 13230 14000
Vedlikehold bygg 9000 0 0 0
Fiksa fjernvarmeanlegg 0 96879 71677 20000
Regnskap, mm 19230 23551 26556 25000
Forsikringer 43639 46692 47857 48000
Bankgebyrer 2731 2524 2802 2800
Div.kostnader 1715 -351 -4 0
Purregebyrer seksjoner 0 0 0 0
Rentekostn levr 1404 627 8021 3000
Renteinntekter -2 -10 -27 0
Sum kostnader 355928 475993 488747 436800

Årsoverskudd / underskudd (-) -4342 -20583 -99786 -15860

Eiendeler: Regnskap 2022 Regnskap 2023 Regnskap 2024

Tilgode eiere seksjoner 31.12. 10359 100218 16920
Bank foliokonto 68918 9501 584
Bank høgrentekonto 237 243 250
Sum eiendeler 79514 109962 17754

Egenkapital og gjeld

Opptjent egenkapital 36999 16415 -83371
Leverandørgjeld 6808 47020 72777
Påløpt regnskap/honorar 2500 2500 2500
Påløpt vann/varme 4.kvartal 33207 44027 25848
Sum egenkapital og gjeld 79514 109962 17754

Kommentarer :

Stort underskudd i 2024 pga rep.fjernvarmeanlegg.
Burde det vore utfakturert til seksjonene slik som sist år ?

Felleskostnader for 2025 må en vedta på årsmøtet.
Felleskostnader bør økes for å klare å betale løpende fakturaer
I forslaget i budsjettet økes ikkje felleskostnader, årsmøtet må bestemme
Endring blir evt normalt iverksatt midt i året etter årsmøtevedtak, fra 01.07.

Ved en feil var inntekt felleskostnad på seksjon 1 bokført med 5 stk kvartal
i 2023 og 3 stk kvartal i 2024, så derfor kr 15.125,- for mykje i 2023
og kr 15.125,- for lite i regnskapet for 2024.

Sum inntekt felleskostnad med dagens satser er kr 303.172,-
Dersom en øker felleskostnader med 10% fra 01.07.25 vil budsjettet gå i balanse.

Årsmøtet må godkjenne og evt endre budsjettet.
Kostnad fjernvarmeanlegg 2025 er usikkert.

Arild Bakken, 30.01.2025
statsaut.regnskapsfører
Økonomiservice AS



DEL 1

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Undertegnede: __________________________________________________________________________________________________________________________________________________

tlf. arbeid: _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

tlf. privat: _________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

gir herved et bud stort kr ____________________________________________________________________________________________________________________________________

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

+ vanlige omkostninger (gjentas med bokstaver)
(dokumentavgift, tinglysingsgebyr, evt. forretningsførerhonorar og konsesjonsgebyr, jfr. salgsoppgaven).

For eiendommen

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

	

Eventuelle forbehold

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, er det kjøperen som må søke konsesjon. Kjøperen vil være bundet selv om 
konsesjon ikke blir gitt. Hviler det odel på eiendommen, har kjøperen risikoen for om odelsretten blir benyttet. Under-
tegnede bekrefter å ha fått opplysninger om eiendommen gjennom prospekt/salgsoppgave for eiendommen fra eien-
domsmeglerfirma

_______________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________

Undertegnede er kjent med at budet er bindende for meg/oss når det er kommet til medhjelpers kunnskap.

Nærværende bud er bindende for undertegnede til og med den _______________ / ________________ / __________________

Legal Eigedomsmekling	 Budskjema: Tvangssalg (DEL 1)



Såfremt rettens medhjelper innen utløpet av den ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant dem
medhjelperen vil anbefale overfor saksøkeren, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utløpet
av fristen. Undertegnede er kjent med at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven om
tvangssalg, og at Lov om avhending av fast eigedom ikke gjelder ved tvangssalg. Undertegnede er kjent
med at det ikke blir skrevet kjøpekontrakt, men at dette bud, dersom det blir stadfestet av Namsretten, er
bestemmende for rettigheter og plikter. Undertegnede er kjent med at Namsrettens stadfestelse av budet
kan påankes, at ankefristen er en måned regnet fra dato for Namsrettens stadfestelse, og at anke ikke
medfører at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves). Dersom Namsretten
stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper:

(navn) til å begjære skjøte utstedt i undertegnedes navn og utlevert til seg.

Kjøpet vil bli finansiert slik:
Lån (oppgi navn på låneinstitusjon) referanse
Undertegnede gir med dette låneinstitusjon fullmakt til å utlevere de nødvendige opplysninger for bekreftelse på finansiering av bud.

________________________________________________________________________________________________ kr ___________________________________________________

________________________________________________________________________________________________ kr ___________________________________________________

________________________________________________________________________________________________ kr ___________________________________________________

Egenkapital: _______________________________________________________________________________ kr ___________________________________________________

Egenkapitalen består av: _____________________________________________________________________________________________________________________

Undertegnede er klar over at det gjelder særlige regler ved Namsrettens tvangssalg og at noen av de sentrale  
punkter er inntatt i budskjema tvangssalg (del 2), som jeg har lest.

____________________________  den, ______________ / _________________ / 20__________

______________________________________________________________________________________
Budgivers signatur

Legal Eigedomsmekling	 Budskjema: Tvangssalg (DEL 1)



DEL 2

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Før du innleverer bud må nedenstående nøye gjenomgås:
Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper
er et alternativ til å selge en eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebærer at det er
Namsretten, og ikke eier av eiendommen, som tar beslutningene i salgsprosessen.

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i salgsoppgaven.
Medhjelper innhenter og kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som man får som kjøper ved
et frivillig salg. Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper før bindende avtale inngås. Dersom medhjelper
av ulike årsaker ikke har klart å fremskaffe de lovbestemte opplysinger om eiendommen, skal det opplyses
om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å få
avholdt en tilstandsrapport. En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige
standard.

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg.
Bestemmelsene i avhendingsloven gjelder ikke, hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er begrenset.
Kjøper kan ikke heve kjøpet, men kan kreve prisavslag i følgende tilfeller:

•	 eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har gitt, eller  

•	 medhjelper har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og som  
kjøperen hadde grunn til å regne med å få, eller 

•	 eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med, og disse forhold kan 
antas å ha hatt innvirkning på kjøpet.

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av kreditorene
som har fått den del av kjøpesummen som det kreves prisavslag for.

Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp tilsvarende det beløp
det kreves prisavslag for ikke utbetales til kreditorene før saken er avgjort.

Namsretten kan avvise krav om tilbakeholdelse der Namsretten finner dette åpenbart grunnløst. Dersom
hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser.
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I hovedsak skjer budgivingen på samme måte som ved et ordinært salg, men budgiver bør merke seg  
følgende:

•	 Medhjelper sender ikke inn bud til Namsretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil et bud 
som er tilnærmet markedspris innkommer. 

•	 Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for budet. Vanligvis er denne minimum 6 uker for fast  
eiendom og 3 uker for kjøp av andelsleiligheter. Fristen kan imidlertid settes ned til to uker i en del  
tilfeller. Rådfør deg med medhjelperen! 

•	 Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er ordnet. 

•	 Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen for 
utfallet. 

Medhjelper formidler kun bud mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger
budet for saksøkeren (vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre
rettighetshavere. Medhjelper anbefaler saksøker å begjære et bud stadfestet.

Saksøker plikter ikke å rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksøker kan også trekke saken tilbake
helt frem til budet er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i
gjeldsforholdet før stadfestelse skjer.

Når Namsretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må være
oppmerksom på at selv om Namsretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens
meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel ikke begrunnes med innvendinger som ikke har
vært fremsatt overfor Namsretten før kjennelsen ble avsagt. Det stadfestede budet er bindende for
budgiveren selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen opphevet,
er budgiveren fri.

Det er viktig å merke seg at det ikke opprettes kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet som trer i stedet
for kontraktsdokumentet.

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje pr en
bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et
bud for Namsretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper pr oppgjørsdag, påløper det renter i henhold til
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27.
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Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før
oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av kjøper før
innflytting kan skje. Eventuell innflytting før ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må
velge mellom å betale kjøpesummen pr oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i
tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til betalingsplikten inntrer.

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter
ikke saksøkte frivillig når kjøperen skal overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at
kjøperen har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og
lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i det distrikt eiendommen er.

Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil Namsretten utstede skjøte som skal
tinglyses på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en fullmakt
fra kjøperen til å motta skjøtet fra Namsretten for tinglysing.

Når tvangssalgsskjøtet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde på eiendommen,
og som kjøperen ikke skal overta, slettet. Ved erverv av en andelsleilighet vil medhjelper sørge for at
adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren.

Ovenstående er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven.

Fremstillingen er ikke uttømmende.

Bestemmelsene finnes i kap. 11 og kap. 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.

_________________________________  den, _______________ / _______________ / 20__________

__________________________________________________________________________________________
Budgivers signatur
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