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Ørnes ‑ Sjelden mulighet |  
Stort bygg/ butikk |  
Romslig lokale med  
mange muligheter
Velkommen til Kystveien 102.
Eiendommen er beliggende 2,5 km sør for Ørnes sentrum. Bygningen  
er oppført i 1989 og holder i hovedsak opprinnelig standard
på utstyr, innredning og utstyr, eiendommen har opprinnelig vært  
Byggmix Spildra. Eiendommen har frittstående garasjer/ lager, det er  
romslig parkering. 

Ta kontakt ved interresse! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 400 000,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 400 000,‑
Selger:	  Coop Nordland Sa
	
Salgsobjekt:	 Forretning/ butikk
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1989

Tomtstr.:	 3394.8 kvm
Soverom:	 0
Gnr./ bnr.	 Gnr. 55, bnr. 123
Oppdragsnr.:	 1804260011

Johnny Sivertsen 
Daglig leder/ Eiendomsmegler

Mobil	 996 46 718
E‑post	 johnny.sivertsen@aktiv.no

Aktiv Bodø
Havnegata 3, 8085 Bodø. TLF. 75 51 22 22
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
Butikk, kontor, wc‑rom, teknisk
Arealbeskrivelse

Bruttoareal BTA
1. etasje: 554 kvm Butikk, kontor, wc‑rom, teknisk rom mm.

Butikk, kontor, wc‑rom, teknisk
Bruttoareal BTA
1. etasje: 75 kvm Frittliggende garasje/  lagerbygg

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealer er innhentet fra tegninger.
Det er ikke foretatt en oppmåling av arealene, slik at disse må betraktes som ca.  
arealer.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3394.8 kvm

Tomtebeskrivelse
Flat tomt. 

Beliggenhet
Næringsbygget er beliggende 2 km forbi Ørnes sentrum rett ved kai og Ørnes hotell.  
Sentral beliggenhet, like ved bl.a Europris og område tilrettelagt for  
næringsvirksomhet. Knutepunkt for bussforbindelse til Bodø og kai der hurtigrute og  
hurtigbåt har daglig anløp like ved.
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Adkomst
Eiendommen har adkomst fra kommunalt asfaltert veiareal.

Bebyggelsen
Nærområdet består i hovedsak av boliger og forretninger.

Offentlig kommunikasjon
Buss.

Bygningssakkyndig
Kenn Charles Arntsen

Type rapport
Verdi‑/ lånetakst

Byggemåte
Opprinnelig bygning fra ca 1989, bygningen fremstår i det vesentlige med normal  
tilstand, men med behov for oppgraderinger.

Verditakst
Kr 4 400 000

Innhold
1. etasje: Butikk, kontor, wc‑rom, teknisk rom mm.
Garasje: 3 garasjer/  lager

Standard
Bygningen holder i hovedsak opprinnelig standard på utstyr, innredning og utstyr,  
eiendommen var opprinnelig Byggmix Spildra.

Parkering
Fri parkering på parkeringsplasser i direkte tilknytning til bygningene. Det er romslig  
parkering.

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Banker i Eika‑alliansen 
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører).
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Energi
Oppvarming
Oppvarming med varmefjøler i tak i butikk. Det er også varme via ventilasjonsanlegget.

Informasjon om strømforbruk
Elektrisk varmekilde (lokal).

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 400 000

Omkostninger kjøper
4 400 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
110 000 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
111 390 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 511 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
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Kommunale avgifter
Kr 47 672 for år 2026

Informasjon om kommunale avgifter
Vann, avløp og eiendomsskatt. 

Eiendomsskatt
Kr 41 964 for år 2026

Formuesverdi primærbolig
Kr 5 408 340 for år 2024

Vannavgift
Kr 4 455 for år 2024

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 55, bruksnummer 123 i Meløy kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

1837/ 55/ 123:
27.04.1988 ‑ Dokumentnr: 2906 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:1837 Gnr:55 Bnr:6 

15.07.2003 ‑ Dokumentnr: 8598 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:1837 Gnr:55 Bnr:150 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett.
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Regulerings‑ og arealplaner
Område for forretningsbebyggelse.
a. Forretningsbyggenes plassering skal godkjennes av bygningsrådet,
og kan oppføres i inntil 2 etasjer. Bygningsrådet kan tillate at 2. etasje innredes til  
boligformål.
For øvrig kan ikke bolig oppføres i disse områdene.
b. Bygningsrådet kan forby virksomhet som etter rådets skjønn er
sjenerende for de omboende eller til ulempe for den offentlige
ferdsel.
c. Hver bedrift skal på egen grunn ha plass for parkering, samt
på‑ og avlessing, nødvendig for eiendommens bruk etter bygningsrådets skjønn.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer. 

Konsesjon
Eiendommen er bebygd, tomten er større enn 2 dekar, men mindre enn 100 dekar totalt  
og har ikke mer enn 35 dekar fulldyrket og/ eller overflatedyrka jord. Kjøper er klar over  
at konsesjonsfriheten er betinget av at man ikke foretar bruksendring i strid med plan  
og at dette bekreftes overfor plan‑ og bygningsmyndigheten ved utfylling av  
egenerklæring om konsesjonsfrihet. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. 
Eiendommen selges "som den er", jf. avhendingsloven (avhl.) § 3‑9. Alle interessenter  
oppfordres til å sette seg godt inn i opplysninger som fremgår av salgsoppgave,  
egenerklæring fra selger, tilstandsrapport/ takst og andre vedlegg, da dette danner  
grunnlaget for avtalen som inngås
med selger. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes som  
mangler. Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Dette  
gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til  
å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper  
som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt  
kjent med ved undersøkelsen.
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Salget forutsettes gjennomført mellom profesjonelle parter og  
eiendomsmeglingsloven § 6‑7 fravikes. 
Ved en eventuell mangelsvurdering fravikes avhendingsloven § 3‑9, slik at det kun kan  
gjøres gjeldende at det foreligger mangel:
‑ dersom selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf. reguleringen i avhendingsloven §  
3‑7, eller
‑ dersom selger har gitt uriktige opplysninger, jf. reguleringen i avhendingsloven § 3‑8.
Risikoen for eventuelle skjulte feil som angitt i avhendingsloven § 3‑9 siste punktum,  
tilligger etter dette kjøper.
 
Når det gjelder rapporter fra tredjemenn som gjelder eiendommen (tekniske rapporter,  
grunnanalyser, tilstandsrapport/ takst etc.), og som er vedlagt salgsoppgaven og  
kontrakt eller fremlagt av selger i forbindelse med transaksjonen, så er selger ukjent  
med ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle dokumentene likevel vise seg å  
være ufullstendige eller inneholde feil, så fravikes prinsippene i avhendingsloven § 3‑7  
og § 3‑8, slik at selger bare svarer for eventuelle feil som selger selv likevel hadde  
faktisk kunnskap om.

Avhendingslova § 4‑19 fravikes. Risikoen for eventuelt skjulte feil, tilligger etter dette  
kjøper.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. 

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.
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Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 3,75% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Fotograf
4 217 Kommunale opplysninger 
12 500 Markedspakke
5 990 Oppgjørshonorar 
1 500 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
9 900 Tilretteleggingsgebyr
5 000 Visninger per stk.
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
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Ansvarlig megler
Johnny Sivertsen 
Daglig leder/ Eiendomsmegler
johnny.sivertsen@aktiv.no
Tlf: 996 46 718

Ansvarlig megler bistås av
Stevan Vukovic
Eiendomsmeglerfullmektig 
stevan.vukovic@aktiv.no
Tlf: 901 69 641

Oppdragstaker
Nordlandsmegleren AS, organisasjonsnummer 931854704
Havnegata 3, 8085 Bodø

Salgsoppgavedato
01.04.2026
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Matrikkel: Gnr 55: Bnr 123 Byggcon Nord AS
Kommune: 1837 MELØY KOMMUNE Dreyfushammarn 11, 8012 BODØ
Adresse: Kystveien 102, 8150 ØRNES Telefon: 75 57 75 60

VERDITAKST
Butikk
Kystveien 102, 8150 ØRNES
Gnr 55: Bnr 123
1837 MELØY KOMMUNE

SERTIFISERT TAKSTINGENIØR
Ingeniør Kenn Charles Arntsen
Telefon: 951 35 218
E-post: kenn@byggcon.no
Rolle: Uavhengig takstingeniør

AUTORISERT FORETAK
Byggcon Nord AS
Dreyfushammarn 11, 8012 BODØ
Telefon: 75 57 75 60
Organisasjonsnr: 920 936 229

Dato befaring: 05.02.2026
Utskriftsdato: 05.03.2026
Dato verdisetting: 05.03.2026
Oppdrag nr: 7820
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2 Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

Beskrevne næringsbygg er beliggende 2 km forbi Ørnes sentrum rett ved kai og Ørnes hotell.
Bygningen går over 1 etasje. Bygningen er oppført i 1989 og holder i hovedsak opprinnelig standard
på utstyr, innredning og utstyr, eiendommen har opprinnelig vært benyttet til matbutikk.

Adkomst direkte fra offentlig vei. Det er romslige parkeringsarealer. Sentral beliggenhet, like ved bl.a
Europris og område tilrettelagt for næringsvirksomhet. Adkomst til de forskjellige arealer er gode.

Med bakgrunn i mottatte opplysninger, oppgaver og verdiberegninger ansettes følgende verdi av
eiendommen med adresse Kystveien 102 på Spildra ved Ørnes:  Kr 4.400.000,-

Det er ikke gitt for noen å beregne eksakt verd i for denne type eiendom, da ulike investorer vurderer
de forskjellige verdiparametre svært ulikt.

Kunde/rekvirent: Coop Nordland Sa
City Nord Stormyra, 8008 BODØ

Formål med taksten: Oppdraget omfatter besiktigelse og utarbeidelse av verditakstrapport.

Beregningsmessig benyttes vanligvis 3 hjelpemetoder; kontantstrømanalyse, nettokapitalisering og
teknisk verdi.

Kontantstrømanalyse benyttes alltid sammen med de to øvrige metodene, og egner seg godt i de
tilfellene der det foreligger flere leieforhold med varierende kontraktsvilkår.
Nettokapitalisering benyttes alltid sammen med teknisk verdi, og egner seg godt i de tilfellene der
leieforholdene er få og oversiktlige eller hvor eier bruker lokalene til egen virksomhet.
Teknisk verdi kan brukes alene i de tilfellene hvor utleie av objektet ikke er mulig og hvor det ikke er
noen avkastningverdi.

For dette oppdraget er det benyttet nettokapitalisering.

Egne forutsetninger: Det er kun foretatt besiktigelse av et utvalg av arealer. Utvendig er bygningen besiktiget fra
bakkenivå. Det er lagt til grunn at opplysninger gitt fra oppdragsgiver er korrekte. Det er ikke
gjennomført ENØK- analyse for bygningen.

Det er ikke gjort undersøkelser om der foreligger offentlige påbud og krav. Det er ikke foretatt kontroll
om det er innhold av PCB- holdige materialer og/ eller asbest i bygningen.
Rapporten er en visuell gjenomgang av beskrevne eiendom. Eier/rekvirent plikter å lese gjennom
rapporten for å avdekke eventuelle feilaktige opplysninger før bruk.

Markedsverdien er henført til dagens dato og forutsetter:
- At oppdragsgiver ikke er kjent med eventuelle skader eller svikt ved bygningsmessig tilstand.
- At dagens bruk er i samsvar med godkjent reguleringsplan.
- At eiendommen er fullverdiforsikret.
- At det ikke foreligger uoppfylte pålegg på eiendommen, servituttet eller lignende som kan påvirke
eiendommens verdi.
- At eiendommen er fri for forurensende masser.
- At alle mottatte opplysninger er korrekte, blant annet vedrørende leieforhold.
- Det legges til grunne at eventuelle leietakere kan og vil oppfylle sine kontraktsforpliktelser. For øvrig
er denne vurderingen basert på egne observasjoner og erfaringer med markedet og
eiendomsbransjen generelt, samt konkrete referansetall.
- Servitutter og rettigheter er ikke undersøkt nærmere i forbindelse med takstoppdraget, og forutsetts
i nåværende verdivurdering ikke å ha verdipåvirkende effekt.
- Maskiner og tekniske installasjoner tilpasset eksisterende drift er ikke medtatt i denne vurderingen.

Verdi: Kr. 4 400 000
Dato verdisetting: 05.03.2026

Takstingeniør: Kenn Charles Arntsen Tlf.: 951 35 218
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstingeniør uten bindinger til andre aktører i
eiendomsbransjen. Takstingeniøren har verken et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i
sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstingeniørens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

28



Matrikkel: Gnr 55: Bnr 123 Byggcon Nord AS
Kommune: 1837 MELØY KOMMUNE Dreyfushammarn 11, 8012 BODØ
Adresse: Kystveien 102, 8150 ØRNES Telefon: 75 57 75 60

Oppdr. nr: 7820 Befaringsdato: 05.02.2026 Side: 4 av 19

BODØ, 05.03.2026

Ingeniør Kenn Charles Arntsen
Telefon: 951 35 218

3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider
Situasjonskart Innhentet
Infoland.no Innhentet

3.2 Generell informasjon
Beskrivelse av eiendommen Kystveien 102 er beliggende ca. 2,5 km  sør for Ørnes sentrum. Denne eiendommen

omhandler en tidligere Coop butikk og frittstående garasjer/ lager.

Hva slags verdi
(markedsverdi ec)

Normal markedsverdi ut fra oppgitte forutsetninger.

Markedsverdien er henført til dagens dato, og det forutsettes at dagens bruk er i samsvar med
reguleringsplan, samt at gjeldende brannkrav er innfridd og at det ikke foreligger offentlige
pålegg, servitutter, heftelser el. som kan påvirke eiendommens verdi.

Kunde/rekvirent: Coop Nordland Sa
City Nord Stormyra, 8008 BODØ

Formålet med oppdraget Verditaksering ifm finansiering/salg.

Standarder som legges til
grunn

Den internasjonale standarden "International Valuation Standards" IVS, og den europeiske
standarden "European Valuation Standards" EVS er lagt til grunn.

Retningslinjer Gjeldende felles etiske retningslinjer som alle takstmenn tilknyttet Norsk Takst er forpliktet til å
etterleve.

Takstmannens status og
erfaring

Kenn Charles Arntsen er utdannet ved Narvik Ingeniørhøyskole, Nord Universitet med MBA i
økonomi og ledelse, og Norges Eiendomshøyskole og er autorisert takstøkonom fra 2004 og
medlem av Norsk Takst og har sertifikat innenfor taksering av :

Skade, naturskade, boligeiendommer, næringseiendommer, boligsalgsrapporter,
tilstandsanalyse og forsikringsskade/skjønn.
Kenn Arntsen er også faglig meddommer i Salten Tingrett og har over 20 års ingeniørpraksis
fra byggebransjen, bl.a. som anleggsleder, prosjektleder og prosjekteringsleder..

Innehar TEGoVA Recognised European Valuer sertifikat (REV) Europas fremste godkjenning
for verditaksering av næringseiendom.

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 05.02.2026
Eiers representant.
Johnny Sivertsen. Megler.
Kenn Charles Arntsen. Takstingeniør. Tlf. 95135218
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Forutsetninger: Taksten er utført iht. Norsk taksts retningslinjer og regler, NS 3424, NS 3451 og/eller NS 3940
avhengig av om oppdraget/mandat er en verditakst og/eller tilstandsrapport. Der annet ikke
fremgår er taksten kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med
enkle målinger. Merk at en verditakst alene ikke er en tilstandsrapport som beskriver
byggverkets tekniske tilstand. Kunden/oppdragsgiver skal lese gjennom dokumentet før bruk
og gi tilbakemelding til takstingeniøren hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp.

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

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overføres dette ansvaret ikke til takstingeniøren. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse
av næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår kun der dette er spesifisert i
oppdragsbeskrivelse/mandatet. De oppgitte arealer er ellers ikke nødvendigvis oppmålt, men
kan være hentet fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.

3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Eiend.betegnelse: Butikk

Konsesjonsplikt Nei

Adkomst Eiendommen har adkomst fra kommunalt asfaltert veiareal.

Vann Offentlig

Avløp Offentlig

Regulering Det anbefales brukere av taksten å sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser

Plannavn = Korsnes-Våtvik
Planbestemmelse = Med bestemmelser som egen tekst
Ikraftredelsesdato = 31.03.1977

Utdrag fra denne:

Område for forretningsbebyggelse.
a. Forretningsbyggenes plassering skal godkjennes av bygningsrådet,
og kan oppføres i inntil 2 etasjer. Bygningsrådet kan tillate at 2. etasje innredes til boligformål.
For øvrig kan ikke bolig oppføres i disse områdene.

b. Bygningsrådet kan forby virksomhet som etter rådets skjønn er
sjenerende for de omboende eller til ulempe for den offentlige
ferdsel.

c. Hver bedrift skal på egen grunn ha plass for parkering, samt
på- og avlessing, nødvendig for eiendommens bruk etter bygningsrådets skjønn.
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Kommuneplan Kommuneplanens arealdel 2025-2037

Arealbruk = Forretninger
Arealbrukstatus = Nåværende
Områdenavn = FOR

3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 1837 MELØY Gnr: 55 Bnr: 123
Eiet/festet: Eiet
Areal: 3 394,8 m² Arealkilde: Areal innhentet fra matrikkelinformasjon - Infoland - Meløy kommune.
Hjemmelshaver: Coop Nordland Sa
Adresse: Kystveien 102, 8150 ØRNES

3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse Butikklokale og parkering

Tomtens form Flat tomt

Grunnforhold og
fundamentering

Ikke vurdert, antatt stabil grunn.

Miljø og forurensning Det er ikke foretatt noen form for undersøkelser av grunnen med tanke på forurensing.

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.

I matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i
Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning. Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen
kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene ikke omfatter
informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.

I matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på
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eiendommen i forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert
kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.

Utnyttelse Det er ikke utført studie om hvilke muligheter det er til videre utnyttelse av tomten, samt endret
bruk av bygningsmassene.

Utbyggingspotensiale Ikke vurdert, det henvises til gjeldende reguleringsplan for nærmere info, og eventuelt en
forhandskonferanse med Meløy kommune.

3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Utbygging, år 1960-2020

Områdene rundt Nærområdet består i hovedsak av boliger og forretninger

Transport og
kommunikasjon

Ligger i nærheten av Ørnes sentrum (ca. 2 km sør), nær tilknytning til RV 17. God adkomst fra
RV 17 og fra Kystveien

Infrastruktur Offentlig kommunikasjon

Parkering Fri parkering på parkeringsplasser i direkte tilknytning til bygningene.

Det er romslig parkering

3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Forretning

Bygningsdata:

Byggeår: 1989  Kilde: I følge infoland- Meløy kommune

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 554 Butikk, kontor, wc-rom, teknisk rom mm.
Sum bygning: 554 0

Kommentar areal
Arealer er innhentet fra tegninger.

Det er ikke foretatt en oppmåling av arealene, slik at disse må betraktes som ca. arealer.
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Konstruksjoner og innvendige forhold:

Taktekking
Taktekke av papp fra byggeåret. Snødekte flater.

Basert på alder er mer enn halvparten av forventet brukstid oppbrukt på taktekking og undertak. Det bør derfor foretas jevnlige
inspeksjoner, samt gå over beslag og takrenner, da det er noen nedløpsrør som mangler.

Utvendige dører og vinduer
Trevinduer med 2- lags isolerglass fra byggeåret.
Innerdører er i malt utførelse
Hovedadkomstdør til butiken er i aluminium
Det er en Hørmann leddport i adkomst til lager.

Vinduer er over 20 år, og det må forventes en del slitasje på pakninger, trevirke, overflater etc.
Generelt har man ett høyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra nyere dato

Til informasjon ble det utført stikkprøvekontroll på vinduer hvor åpne/lukke funksjon fungerte som forventet.

Det må påregnes naturlig tidsmessig vedlikehold/ aldersmessig utskiftingsintervall, smøring av lukkefunksjoner,
overflatebehandling av karm etc.

Grunn og fundamenter
Betongfundamenter etablert på steinfylling på antatt stabil grunn.

På inspiserte steder ble det ikke påvist vesentlige svekkelser. Det kan tyde på at byggegrunn er stabil.
Det presiseres imidlertid at det ikke er foretatt noen geotekniske undersøkelser og derved er det
begrensede kunnskap til byggegrunn og stabilitet.

Ytterveggskonstruksjon
Bærekonstruksjoner er med stålslyler og limtredragere. Yttervegger er i bindingsverk med liggende bordkledning.

Det er en visuell kontroll av konstruksjon og fasader. Det gjøres oppmerksom på at vurderinger av fasadene er foretatt fra
bakkenivå.

Naturlig aldersmessig slitasje.

Etasjeskillere
Støpt plate på mark.

Innvendige overflater gulv
Det er fliser i butikklokaler, og vinylbelegg og malt gulvbetong på lager

Noe mindre sprekker i betonggulv.
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Innvendige overflater vegg
Innervegger er plassbygde lettvegger av trekonstruksjoner. Malte flater.

Innvendige overflater himling
Malt skrå himling

Sanitær primæranlegg
Tilpasset dagens bruk, det er et eget wc-rom med vask og toalett, vinyl på gulv, strie på vegger.
Det er et vaskerom.

Det er i tillegg spiseplass med minikjøkken.

Ventilasjon
Ventilasjonsanlegg tilpasset eksisterende bruk og dekker hele bygget.

Det er et ABX, med kapasitet 7000m3/h og forvarming med 30 kW el.batteri. Anlegget er fra byggeåret.
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Elektrisk primæranlegg
Hovedtavle med flere underskap/fordelingskurser tilpasset dagens bruk.

230 Volts anlegg og 225 A hovedsikring

Det er lysrør i lokalet. Det gjøres oppmerksom på at lysstoffrør er ikke tillatt å selges fra 2023, slik at over kort tid må det
påregnes å skifte ut belysning.

Tilførsel vann og avløp
Offentlig vann og avløp

Det står et eldre pumpehus på baksiden av bygget dette er i dårlig stand og tilegnes ikke noen verdi.

Utvendig
Det er asfaltert, og etablert rullestolinngang til butikk- med belegningsten.
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Brannvarsling
Det er etablert nødlys i bygningen.

Signal og alarmanlegg
Tilpasset eksisterende bruk

Varme primæranlegg
Oppvarming med varmefjøler i tak i butikk
Det er også varme via ventilasjonsanlegget.

Andre forhold:

Standard Normal standard

Tilstand Normal tilstand

3.4.2 Lagerbygning/ garasje

Bygningsdata
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Byggeår: 2004  Kilde: Opplysninger innhentet fra infoland

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 75 3 garasjer/ lager
Sum bygning: 75 0

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt
Frittliggende garasje/ lagerbygg med støpt plate på mark, bindingsverksvegger og W- takstoler, kledd med trobord og
papptekke.

Det er 3 leddporter med ca bxh = 3,8 x 3,4 meter med manuell åpning

Det er stående bordkledning og steniplater på fasader. Det er noen skader på plater.
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4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

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

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Forretning
  -Butikk
      Ledig 1 554 m² 1 000 554 000 6/2026 100
  -Lager/ garasje
      Ledig 1 75 m² 500 37 500 6/2026 100
Sum: 591 500
Total: 591 500

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

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Forretning
  -Ledig
      Ledig 1 554 m² 1 000 554 000 6/2026 100
      Ledig 1 75 m² 500 37 500 6/2026 100
Sum: 591 500
Total: 591 500

Utleiekontrakter og ledige lokaler
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4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet
Utleiepriser Det er lagt inn stipulert inn leie for ledige arealer og markedspris.

Når det gjelder parkeringsplasser har vi for dette prosjektet ikke regnet tilleggsleie for dette, da
dette inngår som en nødvendig del for driften av bygget.

Markedsutsikter På tross av økte renter og økt frykt for større inflasjon og resesjon er transaksjonsvolumet i
Norge fortsatt høyt. Markedet oppleves mer selektivt, og det er fortsatt stor interesse for
attraktive eiendommer i de fleste segmentene. Lager og logistikk, industrielle eiendommer, og
kontor har størst omsetting hittil i år. Ifølge DNB Næringsmegling, ligger det totale
transaksjonsvolumet under rekordåret 2021, men høyere enn de fem siste årene.

I en periode fremover kan det forventes større avstand mellom kjøper og selgers forventninger,
noe som kan medføre lavere aktivitet. Erfaringer viser at risikolysten til investorene reduseres i
usikre perioder, noe som det er indikasjoner på i den senere tiden.

Med grunnlag i overstående innhentede opplysninger om markedssituasjon, så vurderes den
norske økonomien til å være preget av usikkerhet i forhold til prisstigning/inflasjon/
sysselsetning.

Hvordan dette kan påvirke i eiendomsmarkedet er noe usikkert, men ut fra økningen i
kostnadene, avventende/redusert kjøpekraft til norske forbrukere, så kan dette også medføre
reservasjoner i forhold til nyetableringen og iverksetting av mulige kostnadsreduserende tiltak
innfor leiemarkedet. På en annen side kan reduksjon i nyetableringer/nybygging påvirke den
eksisterende utleiemassen i positiv retning. Dette gjennom at balansen mellom et redusert
antall nyetableringer og redusert antall nye byggeprosjekter kan holde prisene i leiemarkedet
stabilt.

4.3 Inntekter/kostnader

Inntekter
Arealtype Kontrakter Markedsleie

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

Butikk 554 1 000 554 000
Lager/ garasje 75 500 37 500
Sum 629 591 500

Inntektsoverskudd
Inntekter (overført) 591 500
Tap ved ledighet, %
Normale eierkostnader, årlig
   FDV- kostnader med kr. 135,-/m2 84 000
   Forsikringer stipulert, kr. 35,-/m2 22 000
   Eiendomsskatt stipulert 20 000
   Avsetning fremtidig vedlikehold kr. 45,-/m2 28 000 154 000

Eiendommens inntektsoverskudd 437 500

Kommentar eierkostnader: Drift og vedlikehold er antatt ut fra normal situasjon, og har ikke hensyntatt eventuelle
nødvendig påkostninger.
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Metode: Tomteverdi er fastsatt ut fra tilsvarende tomter som er solgt i området, og eller erfaringspriser. Tomteverdien
baserer seg som råtomtepris uten bygningner.

Verdi tomt
Tomteareal
Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 3 394,8 m²

Sum areal: 3 394,8 m²

Verdi tomt
Ansatt verdi tomt: 1 697 400

Verdi tomt: 1 697 400

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

reduksjon på grunn av byggets alder, tilstand, hensiktsmessighet og tekniske anlegg. For kurante
næringseiendommer forekommer det ofte avvik mellom den tekniske verdien og takstkonklusjonen.

Forretning
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 19 944 000

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

6 000 000

    Sum teknisk verdi – Forretning 13 944 000

Lagerbygning/ garasje
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 1 125 000

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

150 000

    Sum teknisk verdi – Lagerbygning/ garasje 975 000

Sum teknisk verdi bygninger 14 919 000
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5.3 Nettokapitalisering
Metode: Verdien som fremkommer etter denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto

inntektsoverskudd og det kravet til avkastning som normalt stilles ved investeringer av denne typen.

Objektrisiko henspeiler den risiko som ligger i investering i fast eiendom generelt. (1,0-2,0%) Ørnes og
områdene rundt er under naturlig utvikling og det er derfor satt 1,5 %

Markedsrisiko henspeiler den risiko som ligger i leieavtaler og leiepriser på denne eiendommen. (0-4,0%)
Det er ingen leietaker og det er derfor vurdert til 3,5 %

Eiendomsrisiko reflekterer forhold ved bygningene på eiendommen, med hensyn tatt til tilstand, kurans,
attraktivitet, eksponering, utseende m.m. (0-4,0%) Bygningen har normal tilstand og det er derfor satt 2,3 %.

Ovennevnte verdier er gjennomsnittlige for sentrale byområder. I mindre sentrale områder er avkastningskravet
høyere.

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,94 %
- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,94 %
Objektrisiko 1,50 %
Markedsrisiko 3,50 %
Eiendomsrisiko 2,30 %
Renteglidning 0,50 %
Realavkastningskrav: 9,74 %

Beregning av kapitalisert verdi
Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 437 500
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,
beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  437 500 ) når realrenten er  9,74% 4 491 786
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 4 491 786
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 4 490 000
Kommentar nettokapitalisering:
Effektiv risikorente, nullkupongrente 10 år pr dato. gj.snitt fra juli 2025
Inflasjon er satt ut fra Norges Banks gjeldende inflasjonsmål.

Renteglidning er definert som renterisiko, og investors krav til avkastning sammenlignet
med (risikofri) bankrente.
Renterisikoen er vurdert til normalnivå som følge av at dagens rente ligger på et relativt
høyt nivå
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5.4 Kontantstrømsanalyse

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

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,94 %
- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,94 %
Objektrisiko 1,50 %
Markedsrisiko 3,50 %
Eiendomsrisiko 2,30 %
Renteglidning 0,50 %
Realavkastningskrav: 9,74 %

Kontantstrømanalyse
Normale eierkostnader: 154 000 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:
Realavkastningskrav: 9,74 % År: 2026
Inflasjon: 2,00 % Måned: 3
Diskontert rente: 11,74 % Antall år: 10
Inntektsutvikling: 2,00 %
Kostnadsutvikling: 2,00 %
Generell ledighet: 0,0 %     F.o.m. år:   2026

År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi
2026 345 042 128 333 216 708 216 708
2027 603 330 157 080 446 250 399 365
2028 615 397 160 222 455 175 364 553
2029 627 705 163 426 464 279 332 776
2030 640 259 166 695 473 564 303 769
2031 653 064 170 028 483 035 277 291
2032 666 125 173 429 492 696 253 120
2033 679 448 176 898 502 550 231 057
2034 693 037 180 436 512 601 210 916
2035 706 897 184 044 522 853 192 531
2036 120 173 31 288 88 885 29 292
Nåverdi av resultat, sum: 2 811 379

Estimert Kalkulert
Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 5 475 463
Nåverdi av restverdi: 1 804 406
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 2 811 379 4 615 785

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 2 811 379 4 615 785
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5.5 Følsomhetsanalyse

Metode: I symbolform dreier investeringsanalyse seg generelt om funksjonssammenheng mellom
investeringsbeslutninger og selskapsverdi.

Videre så er en investering svært ofte økonomisk motivert, og det bør derfor legges til grunn en
lønnsomhetsvurdering når man skal ta stilling til om en investering skal gjennomføres.

Det er benyttet reell kontantstrøm i denne analyse, dette innebærer at vi utelukker inflasjon.
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 Sammendrag 

På henvendelse fra Coop Nordland SA er Norconsult engasjert for utførelse av geotekniske 
grunnundersøkelser i forbindelse med riving av dagens Coop Byggmix og reetablering av nytt bygg. 
Grunnundersøkelser er gjort for å danne basis for vurdering av områdestabilitet og fremtidig 
detaljprosjektering av bygget. 

Totalt er det i forbindelse med felt- og laboratoriearbeidet utført: 

- 6 totalsonderinger med 3 meters innboring i berg 
- 1 trykksondering (CPTu) 
- 2 prøveserier med 5 stk. sylindre 
- 1 prøveserie med naverboring og opptak av 3 stk. poseprøver 
- 5 rutineundersøkelser av prøvesylindre inkl. 2 stk. konsistensgrenser og 2 stk. ødometerforsøk 

Undersøkelser i prosjektområdet viser generelt et topplag av middels faste friksjonsmasser over et lag av 
bløt leire med varierende mektighet. Laboratorieundersøkelser viser at leiren karakteriseres som 
sprøbruddmateriale og kvikkleire. I underkant leirelaget forekommer det et lag med middels til høy motstand 
over antatte svært faste morenemasser i overgang mot berg.  

Grunnundersøkelser utført i skråning vest for prosjektområdet viser topplag av sandig, siltig materiale over 
svært fast morene. Det er ikke påtruffet sprøbruddmateriale i skråningen 
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Tegninger 

Innhold Format Målestokk Tegn.nr. 
Borplan – utførte grunnundersøkelser A1 1:250 001 
Enkeltsonderinger A4 1:25/ 1:50/ 

1:100 
1-1 – 6-1 

 

Vedlegg 

Innhold Vedlegg nr. 
Resultat laboratorieundersøkelser A 
Trykksondering (CPTu) B 
Generell beskrivelse felt og laboratoriearbeid C 
Forklaring geotekniske plan- og profiltegninger D 
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1 Innledning 
1.1 Bakgrunn 
På henvendelse fra Coop Nordland SA er Norconsult engasjert for utførelse av geotekniske 
grunnundersøkelser i forbindelse med riving av dagens Coop Byggmix og reetablering av nytt bygg. 
Grunnundersøkelser er gjort for å danne basis for vurdering av områdestabilitet og fremtidig 
detaljprosjektering av bygget. 

Feltarbeidet skal sammen med laboratorieanalysene gi grunnlag for geoteknisk vurdering av området. 
Hensikten med rapporten er å: 

 Presentere resultatene fra felt- og laboratoriearbeidet 
 Beskrive registrerte grunnforhold  

Rapporten er en ren datarapport som oppsummerer resultater fra geotekniske grunnundersøkelser. 
Geoteknisk tolkning, rådgiving eller prosjektering er ikke behandlet her 

1.2 Aktuelt område  
Det aktuelle området ligger ved Ørnes i Meløy kommune. De geotekniske grunnundersøkelsene er utført 
rundt eksisterende bygg og i skråning nordvest for prosjektområdet. Figur 1 viser tiltakets plassering på et 
oversiktskart mens Figur 2 viser et mer detaljert kart som angir området som er undersøkt. 

 

Figur 1: Oversiktskart i Meløy kommune der det aktuelle området for grunnundersøkelsen er markert med rød firkant 
(kilde: norgeskart.no) 
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Figur 2: Detaljert kart over Spildra. Rødt rektangel viser området der geotekniske grunnundersøkelser er gjennomført. 
(kilde: norgeskart.no) 
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1.3 Løsmassekart  
NGUs løsmassekart, vist i Figur 3 indikerer at løsmassene i det aktuelle området består av «elve- og 
bekkeavsetning» (gul farge), «marin strandavsetning med sammenhengende dekke» (mørk blå farge) og 
ved topp skråning vest for prosjektområdet er det angitt «hav-, fjord- og strandavsetning med tynt dekke» 
(lys blå farge). Vest for det aktuelle området er det «tykk morene» (grønn farge). 

Det aktuelle området ligger under marin grense og det kan potensielt forekomme marine avsetninger med 
sprøbruddkarakter (f.eks. kvikkleire). 

Løsmassekartet til NGU gir kun en indikasjon på hva et øvre lag i jordprofilet består av, kartet er for grovt 
inndelt og egnet for bruk med målestokk 1:50 000. For å få kjennskap til grunnens egenskaper i dybden er 
det nødvendig med geotekniske grunnundersøkelser. 
 

 

Figur 3: viser NGUs løsmassekart for det aktuelle området. Rød oval viser plassering av aktuelt tiltak (kilde: geo.ngu.no) 
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1.4 Grunnlag 
Ifølge NGUs database for tidligere grunnundersøkelser (NADAG) [1] er det tidligere utført 
grunnundersøkelser i området (se Figur 4) i 2012 av Multiconsult i forbindelse med Fv17 Spildra - Eidbukt , 
ref. [2]. og i 1975 av Statens vegvesen i forbindelse med Spildra bru ref. [3]. Undersøkelsene ligger relativt 
langt unna, og kan ikke regnes som representative for det aktuelle prosjektet på Spildra. 

 

 

Figur 4: utklipp fra NADAG. Tiltakstomt vist med rød pil. Tidligere undersøkelser i området er markert med lilla (kilde: 
geo.ngu.no) 
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2 Felt- og laboratoriearbeid 
I forbindelse med felt- og laboratoriearbeidet er det totalt utført 

- 6 totalsonderinger med 3 meters innboring i berg 
- 1 trykksondering (CPTu) 
- 2 prøveserier med 5 stk. sylindre 
- 1 prøveserie med naverboring og opptak av 3 stk. poseprøver 
- 5 rutineundersøkelser av prøvesylindre inkl. 2 stk. konsistensgrenser og 2 stk. ødometerforsøk 
- 3 jordklassifisering av poseprøver 

Posisjonene til hvert borpunkt og tilhørende terrenghøyder er målt inn med CPOS-korrigert GPS. 
Nedenstående tabell oppsummerer utført feltarbeid mht. posisjon, undersøkelsesmetode og boredybder ved 
totalsondering. Borplan over utførte grunnundersøkelser 001 gir samme oversikt.   

Vedlegg C gir en generell beskrivelse av felt og laboratoriearbeider. Vedlegg D gir forklaring til geotekniske 
plan- og profiltegninger.  

 

Tabell 1 Borpunktliste 

Borpunkt Euref 89 UTM 33 NN2000 Metode Boredybde (TOT) 

X (Nord) Y (Øst) Z 
(Høyde) 

Løsm. [m] Berg [m] 

01 7416112,5 444013,0 4,1 TOT/CPTU/PRV 13,4 3,2 
02 7416081,0 443993,0 4,5 TOT 12,1 3,1 
03 7416089,3 443977,2 4,5 TOT 9,6 3,2 
04 7416123,6 443990,9 4,3 TOT/PRV 7,2 3,1 
05 7416131,1 443956,8 6,7 TOT/PRV 3,9 3,1 
06 7416126,2 443908,5 11,6 TOT 0,9 3,2 

TOT:Totalsondering, CPTU:Trykksondering, PRV:Prøveserie 
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2.1 Generell informasjon om feltarbeidet 
Tabell 2 Generell informasjon feltarbeid 

Feltarbeid  
Dato for utførelse Uke 45 2023 
Boreleder Tommy.Ljungqvist 
Type borerigg Geotech 607-11 
Relevante standarder Ref. [4], [5], [6], [7], [8] 
Resultater Tegninger 001 og 1-1 - 6-1 

 

2.2 Generell informasjon om laboratoriearbeidet 
Tabell 3 Generell informasjon laboratoriearbeid 

Laboratoriearbeid  
Dato for utførelse Uke 46 2023 
Laborant Hilde Risung 
Relevante standarder Ref. [9] 
Resultater Vedlegg A 
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3 Resultater grunnundersøkelser 
 

Resultater fra feltundersøkelser er vist på tegning 1-1 - 6.1. Resultater fra laboratorieundersøkelser er vist i 
vedlegg A. Resultat fra trykksonderingen er vist i vedlegg B. 

Vedlegg C gir en generell beskrivelse av felt og laboratoriearbeider. Vedlegg D gir forklaring til geotekniske 
plan- og profiltegninger. Vedlegg E og F gir forklaring til opptegning av total- og trykksonderinger. 

NB! Det må presiseres at informasjonen fra felt- og laboratoriearbeidet strengt tatt bare er gyldig i de 
undersøkte posisjonene. Avvik i grunnforholdene i områdene rundt og mellom de undersøkte posisjonene 
kan ikke utelukkes. Resultater må derfor ikke anvendes ukritisk. 

3.1 Totalsonderinger 
Det er totalt gjennomført 6 totalsonderinger. I alle punkter er det gjennomført 3 m innboring i berg for såkalt 
sikker bergpåvisning. Berg er påtruffet fra.0,85 – 13,35 m dybde. 

Totalsondering 01 – 04 ved planlagt nytt bygg viser generelt et 1 – 2 m tykt topplag av friksjonsmasser med 
middels motstand, over et lag med varierende mektighet som viser lav til svært lav motstand. I underkant av 
det bløte laget forekommer det et mindre lag av friksjonsmasser over et lag av svært faste masser hvor det 
er benyttet økt rotasjon og spyling i overgang til berg. På tiltaksområdet viser totalsonderinger 7,2 – 13,4 m 
dybde til berg, og berget virker å falle fra vest mot øst. 

Totalsonderinger 05 – 06 vest for tiltaksområdet viser et tynt topplag av løst til middels faste masser over 
svært faste masser med økt rotasjon og spyling i overgang til berg. Dybde til berg er påvist i 3,9 m dybde ved 
borpunkt 05, og 0,9 i borpunkt 06.  

3.2 Trykksonderinger 
Det er totalt gjennomført trukksondering (CPTu) i 1 punkt, borpunkt 01. 

Det er gjennomført trykksondering i intervallet ca. 2,0 - 5,9 m. Trykksonderingen ble avsluttet grunnet høy 
motstand mot antatt blokk. 

For fullstendige resultater fra trykksonderingen henvises til vedlegg B. 
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3.3 Prøvetaking 
Det ble totalt gjennomført prøvetaking i 3 punkter. I borpunkt 01 og 04 ble det tatt totalt 5 uforstyrrede prøver 
med 54mm stålsylinder. I borpunkt 05 ble det tatt opp 3 poseprøver. Det er gjennomført jordklassifisering ved 
Norconsults geotekniske laboratorium i Molde. 

 Prøvetaking med ø54 mm sylinder 
I borpunkt 01 ble det tatt opp 3 uforstyrrede prøver fra intervallene 3-4 m, 4-5 m og 5-6 m.  

- I intervallet 3-4 m ble prøven klassifisert som siltig leire med skjellfragment. Curfc-verdier er målt til 
0,3 kPa og 0,9 kPa noe som definerer prøven som hhv. kvikkleire og sprøbruddmateriale.   

- I intervallet 4-5 m ble prøven klassifisert som siltig leire med grus og skjellfragment. Curfc-verdier er 
målt til 0,3 kPa noe som definerer prøven som kvikkleire.   

- I intervallet 5-6 m ble prøven klassifisert som siltig leire med sand, grus og skjellfragment. Curfc-
verdier er målt til 0,3 kPa og 0,2 kPa noe som definerer prøven som kvikkleire.   

I borpunkt 04 ble det tatt opp 2 uforstyrrede prøver fra intervallene 1,7-2,5 m og 2,9-3,7 m. 

- I intervallet 1,7-2,5 m ble prøven klassifisert som siltig leire med skjellfragment, gruskorn og organisk 
materiale. Curfc-verdier er målt til 1,1 kPa og 1,2 kPa noe som definerer prøven som 
sprøbruddmateriale.   

- I intervallet 2,9-3,7 m ble prøven klassifisert som siltig leire med sandkorn og skjellfragment. Curfc-
verdier er målt til 1,0 kPa noe som definerer prøven som sprøbruddmateriale.   

Jordartsklassifisering er basert på visuell klassifisering. Skjærfasthet (konus) er utført iht. ISO 17892-6:2017. 
Klassifiseringen sprøbruddmateriale og kvikkleire er Cur ≤ 1,27 kPa for sprøbruddmateriale og Cur ≤ 0,33 kPa 
for kvikkleire. 

Det er utført 2 stk. ødometerforsøk i borpunkt 01 og 04 i hhv. 3,5 m og 3,3 m dybde. Det gjøres oppmerksom 
på betydelig prøveforstyrrelse, og vansker med å bygge inn prøven i ødometerringen. Prøveresultatene må 
derfor benyttes med forsiktighet. 

For fullstendige resultater fra laboratorieprøvene henvises til laboratorierapport vedlegg A. 
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 Naverprøvetaking 
Det er utført naverprøvetaking i borpunkt 05, og tatt opp poseprøver. 

I borpunkt 05 ble det tatt opp 3 poseprøver fra intervallene 0-0,45 m, 0,45-1,0 m og 1,0-1,5 m. Massene er 
klassifisert som siltig sandig leire og siltig sand med enkelte gruskorn. Det er ikke påtruffet 
sprøbruddmateriale. 

Figur 5 viser bilder og visuell karakterisering av massene fra prøvetakingen. 

 

Figur 5: Utførte naverboringer ved borpunkt 05 
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Vurdering av anvendelsesklasse ihht. ISO 22476-1:2012 
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Kommentarer:

Prosjekt Prosjektnummer:  52308762  Rapportnummer:  RIG-R01 Borhull Kote +4.11

Innhold Sondenummer

Utført Kontrollert Godkjent Anvend.klasse

Oppdragsgiver Dato sondering Revisjon Figur
Rev. dato

15 25
Tillatt nøyaktighet klasse 3

Registrert etter sondering (kPa)
Avvik under sondering(kPa)

Maksverdi under sondering (kPa)
Maksimal temperatureffekt (kPa) 0.2 0.0 0.0

5

(kPa) (kPa) (%)
00..00 22..77 00..88
5Tillatt nøyaktighet klasse 1

Tillatt nøyaktighet klasse 2 3
25 50

18863.8

OK OK OK OK OK
Spissmotstand Sidefriksjon Poretrykk Helning Temperatur

Tillatt nøyaktighet klasse 4 50

AAnnvveennddeellsseesskkllaassssee
Anvendelsesklasse måleintervall

Måleverdier under kapasitet/krav

1 1 1Anvendelsesklasse

10 2
SSaammlleett  nnøøyyaakkttiigghheett  ((kkPPaa))

0.0000
Maks ubelastet temp. effekt (kPa)
Temperaturområde (°C)

Spissmotstand Sidefriksjon Poretrykk

0.0 2.7

0.331

18.8
0.0 2.7

NC

Sonde og utførelse
Sondenummer
Type sonde
Kalibreringsdato

4725
Nova

2020-10-22

Boreleder
Temperaturendring (°C)
Maks helning (°)

T.Ljungqvist
0.7
3.8

Dato sondering 2023-11-08 Maks avstand målinger (m) 0.02

1.47313.392
0.8934

Registrert før sondering (kPa) 220.9

Poretrykk
2
2

-
0.8934 0.0087 0.0184Oppløsning 218 bit (kPa)

Skaleringsfaktor

Sidefriksjon
1
1

-
854 4371

NA NB

Coop Nordland SA 2023-11-08

40

11

44772255

SSppiillddrraa  ggrruunnnnuunnddeerrssøøkkeellsseerr

Dokumentasjon av utstyr og målenøyaktighet

11
11

11084.9 109.0

Maksimal last (MPa)

Arealforhold

26.6 358.8

Kalibreringsdata
Filtertype Spaltefilter

Nullpunktskontroll

Spissmotstand
100
100

4139
Måleområde (MPa)

Oppløsning 212 bit (kPa) -

18.8
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Oppdragsgiver Dato sondering Revisjon Figur
Rev. dato 22Coop Nordland SA 2023-11-08

In-situ poretrykk, total- og effektiv vertikalspenning i beregninger 44772255
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VEDLEGG C 

   
|  Side 1 av 2 

 

Generell beskrivelse felt og laboratoriearbeid 

 

Generell beskrivelse av sonderboring og grunnvannsmåling 

Totalsondering gir grunnlag for å bestemme løsmassetykkelse og dybder til fast grunn eller antatt 
berg. Sonderingen gir såkalt sikker bergpåvisning ved 3 m innboring i berg. Tolkning av resultatene 

kan gi en indikasjon på lagdeling og aktuelle jordarter. 

Trykksondering (CPTU) utføres ved nedpressing av en sonde som måler spissmotstanden jorda gir på 

sondens spiss, samt friksjon og poretrykk på sondens overflate. Resultatet blir brukt til å vurdere 
lagdeling, jordart og spenningsforholdene i grunnen (in-situ spenning). Mekaniske jordparametere som 

fasthetsegenskaper og deformasjonsegenskaper kan også bestemmes. 

Piezometre installeres for måling av porevanntrykket i grunnen. Piezometre presses ned i grunnen 

sammen med et stålrør som vil stikke opp over terreng. Røret må stå urørt i måleperioden. 

Vanntrykket ved filteret i piezometer-spissen registreres enten hydraulisk som stigehøyde i en 
plastslange inne i røret eller elektronisk ved hjelp av en direkte trykkmåler innenfor filteret. 

Porevanntrykket måles manuelt i felt. Alternativt kan et piezometer installeres med dataminne for 

automatisk logging og registrering av naturlige eller menneskeskapte variasjoner over en valgt 
periode. Hensikten med å måle poretrykket i grunnen er å bestemme spenningsforholdene i bakken 

(in-situ spenning). 

Grunnvannsbrønner installeres normalt for måling av grunnvannstanden i det øvre jordlaget. Ofte 

består grunnvannsbrønnen av et perforert PVC-rør som er installert i en gitt dybde. Vann i grunnen vil 

trenge inn i røret og innstille seg på nivået for det naturlige grunnvannsspeilet, i den gitte sonen som 
røret er installert i. Grunnvannstanden måles manuelt i felt. Alternativt kan brønnen installeres med 

dataminne for automatisk logging og registrering av naturlige eller menneskeskapte variasjoner over 

en valgt periode.  

Vedlegg D og E viser tegnforklaring for plan- og profiltegning og totalsondering. 

 

Generell beskrivelse av prøvetaking og laboratoriearbeid 

Naverboring og ramprøvetaking benyttes for opptak av omrørte prøver i leire, silt, sand og grus. 

Omrørte prøver egner seg kun til en grov identifisering og klassifisering av jordartene. Prøvene 

overføres til plastposer i felten før de fraktes til laboratoriet. 

I laboratoriet kan det foretas en visuell klassifisering og beskrivelse av massene. I tillegg er det mulig å 

utføre en grov identifisering av jordartene ved kornfordelingsanalyser, og måling av vanninnhold og 

humusinnhold. Både naver- og ramprøver kan brukes til å identifisere laggrenser ved overgang 

mellom ulike jordartstyper. 

Stempelprøvetaker benyttes til opptak av uforstyrrede sylinderprøver i leire, silt, løst lagret sand og 

organiske jordarter. Uforstyrrede prøver skal ha materialstruktur og vanninnhold så lik som mulig det 
jordarten har i sin naturlige lagring i grunnen. Uforstyrrede prøver egner seg til en generell 

identifisering og klassifisering av jordartene. I tillegg kan fysiske/mekaniske egenskaper bestemmes 

for jordarten. Det gjelder bestemmelse av materialstyrke, deformasjonsegenskaper og permeabilitet.  

Sylinderprøver skyves ut av sylinderen i laboratoriet og det foretas visuell klassifisering og beskrivelse 
av massene. Vanninnhold, densitet og enkle styrkedata bestemmes ved rutineundersøkelser. I tillegg 

kan det utføres kornfordelingsanalyser, plastisitetsanalyser og måling av humusinnhold. 
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VEDLEGG C 

   
|  Side 2 av 2 

 

 

 

 

Ødometerforsøk i laboratorium benyttes til å bestemme jordens forkonsolideringsspenning og 

deformasjonsegenskaper. Ødometeret gir en endimensjonal deformasjonstilstand som er en forenkling 

av virkeligheten, men som samtidig er godt tilpasset de vanligste beregningsmodeller for setninger. 
Beregningsmodeller for setninger er som regel basert på endimensjonal konsolideringsteori.  

Treaksialforsøk i laboratorium benyttes for å bestemme jordens styrkeegenskaper. For en uforstyrret 

prøve av leire/silt forsøker en å ta utgangspunkt i den opprinnelige spenningstilstanden prøven hadde 

i grunnen og deretter teste prøven til brudd ved et skjærforsøk. Skjærforsøket kan utføres med ulike 

hovedspenningsretninger avhengig av hvilken belastningssituasjon en ønsker å teste for. For testing 
av en prøve av sand må prøven bygges inn i apparaturen med ulik grad av komprimering. Fordi 

naturlig lagringsfasthet i grunnen oftest er ukjent, vil det være ønskelig å kjøre flere forsøk der prøvene 

bygges inn med ulik grad av komprimering. Styrkeparametrene bestemmes deretter som en funksjon 
av lagringstetthet.  
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Prosedyrer og presentasjon 

 

 Geotekniske tegninger, plan og profiler 

 MÅLESTOKK DATO 

M =  02.11.2023 
UTFØRT KONTROLLERT RAPPORT VEDLEGG 

Arne Kavli  52307153-RIG-R01  
 

Leire Silt 

Fjell 

Blokk Stein 
. . 

. 
. . 

. 
. 

. . . 
Grus . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 

. . . . . . . . . . . . 
Sand 

Matjord Gytje/dye Torv/planterester Skjell 

Moreneleire 
Grusig morene 

Trerester/sagflis Fyllmasse 

Dreiesondering 

Fjellkontrollboring Trykksondering 

Vingeboring Ramsondering Standard Penetration Test (SPT) 

Prøvegrop Prøveserie Prøvegrop med prøveserie 

Vannprøver Poretrykksmåling 

Permeabilitetsmåling Prøvebelastning Setningsmåling 

Elektrisk sondering 

Vannstandsmåling 

Enkel sondering Dreietrykksondering 

Totalsondering 

Fjell i dagen 

PLAN 

(su) Enaksialt trykkforsøk 
(15) (5) 

(10) 
( ) = aksial deformasjon 

 ved brudd 

Torsjonsvinge * 
Penetrometer 

(su) 

(su) 

PROFILER 

Over linjen : Kote terreng eller sjøbunn/elvebunn.        
Ut for linjen : Boret dybde i løsmasse + boret dybde i fjell.        
Under linjen : Kote antatt fjell,           hvis fjell ikke er påtruffet.        

- 18,2 
- 35,4 

17,2 + 2,9 

Metodesymbol er plassert i borposisjon. Evt. flere utførte sonderinger er markert ved siden av. 

Antatt fjell 

Boret dybde 
i fjell 

Stopp i 
løsmasse 

Stopp på 
antatt stein 

Terrengnivå 
eller sjøbunn 

Total tyngdetetthet,  

Målt vanninnhold, w 
Utrullingsgrense, wp 

Jordartsbeskrivelse basert på 
observasjon fra felt og laboratorium 

Udrenert skjærstyrke fra 
konusforsøk, omrørt prøve 

Udrenert skjærstyrke fra 
konusforsøk, uomrørt prøve 

Udrenert skjærstyrke fra 
enaksforsøk, intakt prøve 

Sensitivitet basert 
på konusforsøk, St D

yb
de

 

Flytegrense, wL 

Skravur for 
markering 
av jordart 

Prøve, dybde 
og nr. 
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Prosedyrer og presentasjon  

 

 Borprofil - Totalsondering 

 MÅLESTOKK DATO 

M =  06.11.2023 
UTFØRT KONTROLLERT PROSJEKT VEDLEGG 

Arne Kavli Torgeir Døssland 52307153 E 

 

Konstant rotasjonshastighet 25 omdreininger/min. 
Nedpressingshastighet 3 m/min (20 sek/m). 
 
Når normert nedtrengningshastighet ikke er mulig, økes 
rotasjonshastigheten til 75 omdreininger/min. 
 

Utstyr: Ø 57 mm butt borekrone med tilbakeslagsventil. 
Ø 44 mm borestenger. 

Som dreietrykksondering: 

Som fjellkontrollboring: Dersom nedtrengingen igjen stopper opp, går en over til prosedyre 
som for fjellkontroll. Dvs. at en først setter på spyling, hvoretter ny 
stopp i nedtrenging fører til at en også setter på slaghammer. 
 
Med denne prosedyren kan det bores gjennom steiner og ned i fjell. 
Ved påvisning av fjell, bør det bores 2-3 meter ned i antatt fjell. 
 

Presentasjon: Skravur for vannspyling og slag i egne kolonner. 
Kurver for  nedpressingskraft, boretid og spyletrykk. 
Kryss for markering av økt rotasjon. 

Matekraft Registrering av antatt stein/blokk 

Markeringsstolper for bruk av 
spyling og slagboring 

Bortid 

Spyletrykk 

Kryss ved dybder hvor økt 
rotasjonshastighet er brukt 

Overgang til fjell 

Bortiden går 
utenfor skalaen 

89



Trykksondering – ”Cone Penetration Tests” (CPT) 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Prosedyrer og presentasjon  

 

 Borprofil – Trykksondering (CPT) 

 MÅLESTOKK DATO 

M =  02.11.2023 
UTFØRT KONTROLLERT PROSJEKT VEDLEGG 

Arne Kavli Torgeir Døssland 52307153-RIG-R01 F 

 

Utstyr: Ø 36 mm borstenger. 
Sonde med konisk spiss og automatisk logging 
av spissmotstand, poretrykk og friksjon, se figur. 
 

Prosedyre: Konstant nedpressingshastighet; 20 mm/sek.  

Presentasjon: Kurver som viser målt spissmotstand, 
friksjon og poretrykk mot dybde. 
Kan også inkludere antatt in situ poretrykk 
og beregnede forløp som vist nedenfor. 

Direkte målte verdier 
(untatt u0) 

Avledete/beregnede verdier 
(presenteres ikke alltid) 

Målt spissmotstand, qc 

Målt sidefriksjon 
Antatt in situ 
poretrykk, u0 

Spissmotstand korrigert for 
poretrykk/geometrieffekter, qT. 
Anbefales brukt for tolkning, 
men er ganske lik qc hvis 
poretrykket er relativt lavt. 

Faste lag Meget bløtt Liten Bq kan indikere 
friksjonsmasse 

Beregnet poretrykks-
faktor Bq, positiv ved 
poreovertrykk, negativ 
ved sug. 
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Energiattest

Adresse

Kystveien 102, 8150 ØRNES

Dato for energimerking

30.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-276495

Bygningskategori

Forretningsbygg
Bygningsnummer

11185363

Gårdsnummer

55
Bruksnummer

123

Seksjonsnummer

—
Bolignummer

—

Energikarakteren

Energikarakteren angir bygningens samlede energitilstand,
hensyntatt bla. isolasjonsstandard for bygningskropp,
energieffektivitet for tekniske anlegg, oppvarmings- og ev.
kjøleløsning samt energiforsyning. I tillegg vil energiforsyning som
avlaster kraftnettet (bioenergi, fjernvarme og fjernkjøling) vektes
gunstig. Energikarakteren er teoretisk beregnet ut fra
standardisert bruk og klima iht. NS 3031:2025. Den gjenspeiler
ikke nødvendigvis faktisk energibruk, eller hvor høye
energikostnader som kan forventes.

Bygningsinformasjon

Byggeår

1988
Bygningstype

Butikk

Oppvarmet bruksareal

551,0 m²

Benyttede energivarer

Levert Elektrisitet

Romoppvarming

Elektrisitet varmekilde (lokal)

Solceller

Nei

Energi

Energikarakter bestemmes av beregnet klimakorrigert vektet levert energi, som
er en normert energiberegning iht. standarden NS 3031:2025 utført i lokalt
klima og deretter korrigert til Oslo-klima slik at bygg kan sammenlignes
uavhengig av klima, og hvor ulike energibærere (elektrisitet, fjernvarme,
fjernkjøling, bioenergi og andre) vektes ulikt.

Beregnet klimakorrigert vektet levert energi

kWh/m² per år

329,26

Beregnet totalt netto levert energi i lokalt klima

kWh/m² per år

337,61
Totalt kWh per år

186 025

Målt forbruk per energivare. Snitt siste 3 år.

Ingen målt energibruk oppgitt
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Kystveien 102, 8150 ØRNES

Tiltak

Ingen tiltak oppført
Begrunnelse: INgen tiltak

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Vedlegg til energiattesten: Dokumentasjon av sentrale inndata

Bygningsdata

Enhet Inngangsverdi

Bygningskategori Forretningsbygning

Bygningstype Butikk

Byggeår 1988

Byggstandard

Byggtype Eksisterende bygg

TEK standard Energiregler 2016

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 8.0.34.08

Produsent / leverandør SIMIEN AS

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk simulering ihht NS3031:2025

Energirådgiver

Firma Byggcon Nord AS

Beregningsdato 30.03.2026

Klimainformasjon

KlimastasjonKilde CERRA (1991-2020)

Klimastasjon Meløy

Klimakorreksjonsfaktor 1.04

Årsmiddeltemperatur 5.10 °C

Beskrivelse: Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS
3031:2025 eller andre forhold vedr. beregningene

Annet:
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Bygningskropp, ventilasjon og internlaster i henhold til tabell T.1 i NS
3031:2025

Størrelser Inndata

Areal yttervegger 417,40 m²

Areal tak 788,00 m²

Areal gulv 551,00 m²

Areal vinduer, dører og glassfelt 34,60 m²

Oppvarmet BRA 551,00 m²

Oppvarmet luftvolum 2650,00 m³

U-verdi for yttervegger 0,30 W/(m²·K)

U-verdi for tak 0,20 W/(m²·K)

U-verdi for gulv 0,16 W/(m²·K)

U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 2,70 W/(m²·K)

Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 6,28 %

Normalisert kuldebroverdi 0,07 W/(m²·K)

Normalisert varmekapasitet 28,2 Wh/(m²·K)

Lekkasjetall 3,00 h⁻¹

Lekkasjetall dato —

Total solfaktor for vindu og solskjerming 0,75

Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20

Estimert gjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner i oppvarmingssesongen 65 %

Gjennomsnittlig spesifikk vifteeffekt (SFP) i spesifisert driftstid for ventilasjonsanlegget 1,73 kW/(m³/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i spesifisert driftstid 13,07 m³/(m²·h)

Spesifikk ventilasjonsluftmengde utenfor spesifisert driftstid 8,00 m³/(m²·h)

VentilasjonsType CAV

Årlig spesifikt energibehov for belysning 28,23 kWh/(m²·år)

Årlig spesifikt varmetilskudd fra belysning 28,23 kWh/(m²·år)

Belysningstype Konstant

Årlig spesifikt energibehov for utstyr 40,13 kWh/(m²·år)

Årlig spesifikt varmetilskudd fra utstyr 40,13 kWh/(m²·år)
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Årlig spesifikt varmetilskudd fra personer 38,05 kWh/(m²·år)

Årlig spesifikt energibehov fra varmtvann 10,03 kWh/(m²·år)

Årlig spesifikt varmetilskudd fra varmtvann 0,00 kWh/(m²·år)

Resulterende gjenvinningsgrad av varmtvann fra gråvann 0 %

Andel av energibehov til teknisk utstyr som varmtvannstilkoblede hvitevarer kan dekke 0,0 %
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Distribusjonssystemer i henhold til tabell T.2 i NS 3031:2025

Størrelser Inndata

Romoppvarming

Snitt av lineær U-verdi for distribusjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,00 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,00 kW/(l·s)

Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Ventilasjonsvarme

Snitt av lineær U-verdi for distribusjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,00 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,00 kW/(l·s)

Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Sirkulasjon varmtvann

Snitt av lineær U-verdi for sirkulasjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,08 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,20 kW/(l·s)

Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Romkjøling

Snitt av lineær U-verdi for distribusjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,00 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,00 kW/(l·s)

Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Ventilasjonskjøling

Snitt av lineær U-verdi for distribusjonssystem 0,00 W/(m·K)

Løpemeter distribusjonsrør per BRA 0,00 m/m²

Spesifikk pumpeeffekt 0,00 kW/(l·s)
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Detaljert analyse distribusjon Nei

Detaljert analyse pumpeeffekt Nei

Varmesystemer i henhold til tabell T.2 i NS 3031:2025

Type Virkningsgrad Varmefaktor Energidekningsgrad

Lokal varmekilde - Elektrisitet 0,99 100,00 %

Inndata

Spesifikk installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme 133,45 W/m²

Ekvivalent settpunkttemperatur i drift 21,00 °C

Ekvivalent settpunkttemperatur utenfor drift 21,00 °C

Elektrisitet i henhold til tabell T.2 i NS 3031:2025

Størrelser Inndata

Årsvirkningsgrad for solkraftsystem 0,00 %

Installert effekt på solkraftanlegg (Ppeak) 0,00 kW

Energidekning av el-spesifikt energibehov fra solkraft 0,00 %

Energidekning av el-spesifikt energibehov fra vindkraft 0,00 %

Årsgjennomsnittlig virkningsgrad for elektrisitetsproduksjon for kogenerering 0,00

Energidekningsgrad av el-spesifikt energibehov fra kogenerering 0,00 %
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Vektingsfaktorer energibærere i henhold til tabell T.2 i NS 3031:2025

Type Vektingsfaktor Klimagassfaktor (CO²-ekvivalent)
g/kWh

Energipris
kr/kWh

Annen
vekting

Levert Elektrisitet 1,00 130,00 1,50 1,00

Fast biobrensel 0,37 0,00 0,00 0,45

Flytende biobrensel 0,37 0,00 0,00 0,45

Biobrensel i gassform 0,37 0,00 0,00 0,45

Fast fossilt brensel 1,00 0,00 0,00 1,00

Flytende fossilt brensel 2,70 0,00 0,00 1,00

Fossilt brensel i
gassform 1,90 0,00 0,00 1,00

Fjernvarme 0,43 0,00 0,00 0,45

Fjernkjøling 0,37 0,00 0,00 0,45

Annen 1,00 0,00 0,00 1,00

Eksportert elektrisitet 0,00 65,00 0,90 0,00

Varmetapsbudsjett i henhold til tabell 3 i NS 3031:2025

Varmetapspost Varmetapstall (W/m²·K)

1 Vegger 0,23

2 Tak 0,29

3 Gulv 0,16

4 Vinduer og dører 0,17

5 Kuldebroer 0,07

Varmetapstall, transmisjon, sum 1–5 0,91

6 Infiltrasjon 0,33

Varmetapstall, klimaskjerm, sum 1–6 1,24

7 Ventilasjon 1,17

Varmetapstall, totalt, sum 1–7 2,42
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Energiflyt i henhold til tabell 11 i NS 3031:2025

Energipost
Netto energibehov
(beregningspunkt
A)

Distribusjons og
akkumuleringstap

Brutto
energibehov
(beregningspunkt
B)

SPF
Tilført energi
(beregningspunkt
C)

kWh/(m²·år) kWh/(m²) kWh/(m²·år) kWh/(m²·år)

1a
Romoppvarming 127,87 0,00 127,87 1,00 127,87

1b
Ventilasjonsvarme 87,44 0,00 87,44 0,98 89,22

2 Varmtvann 6,77 1,52 8,30 1,00 8,30

3a Romkjøling 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

3b
Ventilasjonskjøling 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

4a Vifter 43,85 0,00 43,85 1,00 43,85

4b Pumper 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

5 Belysning 28,23 0,00 28,23 1,00 28,23

6 Teknisk utstyr 40,14 0,00 40,14 1,00 40,14

Totalt 334,30 1,52 335,82 - 337,61
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Levert og eksportert energi henhold til tabell 12.A i NS 3031:2025

Energikilde Levert og eksportert
energi

Spesifikk levert og eksportert
energi

kWh/år kWh/(m²·år)

Levert energi

1 Levert elektrisitet 186 025 337,61

2a Levert fast biobrensel 0 0,00

2b Levert flytende biobrensel 0 0,00

2c Levert biobrensel i gassform 0 0,00

2d Levert fast fossilt brensel 0 0,00

2e Levert flytende fossilt brensel 0 0,00

2f Levert fossilt brensel i gassform 0 0,00

3 Levert fjernvarme 0 0,00

4 Levert fjernkjøling 0 0,00

5 Andre levert energibærere 0 0,00

Totalt levert energi, sum 1-5 186 025 337,61

Eksportert
energi

6 Egenprodusert elektrisitet til eksport
(til fradrag) 0 0,00

Totalt netto levert energi, sum 1-6 186 025 338

Elektrisk energibudsjett i henhold til tabell 12.B i NS 3031:2025

Elektrisitetsposter kWh/år kWh/(m²·år)

1 El-spesifikke energiposter 61 833 112,22

2 Tilført elektrisitet oppvarmingssystem 119 619 217,09

3 Tilført elektrisitet varmtvannssystem 4 573 8,30

4 Tilført elektrisitet kjølesystem 0 0,00

5 Egenprodusert elektrisitet til egenbruk (til fradrag) 0 0,00

Levert elektrisitet, sum 1-5 186 025 337,61

6 Egenprodusert elektrisitet til eksport (til fradrag) 0 0,00

Netto levert elektrisitet, sum 1-6 186 025 337,61
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Klimakorrigert vektet levert energi i henhold til tabell 16 i NS 3031:2025

Energikilde Klimakorrigert levert- og
eksportert energi Vektingsfaktor Klimakorrigert vektet levert

energi

kWh/(m²·år) kWh/(m²·år)

1 Levert elektrisitet 329,26 1,00 329,26

2a Levert fast biobrensel 0,00 0,45 0,00

2b Levert flytende biobrensel 0,00 0,45 0,00

2c Levert biobrensel i
gassform 0,00 0,45 0,00

2d Levert fast fossilt brensel 0,00 1,00 0,00

2e Levert flytende fossilt
brensel 0,00 1,00 0,00

2f Levert fossilt brensel i
gassform 0,00 1,00 0,00

3 Levert fjernvarme 0,00 0,45 0,00

4 Levert fjernkjøling 0,00 0,45 0,00

5 Andre leverte energibærere 0,00 1,00 0,00

6 El-produksjon til eksport (til
fradrag) 0,00 0,00 0,00

Totalt, sum 1-6 329,26 329,26

Grunnlag for energikarakter Verdi

Spesifikk klimakorrigert vektet levert energi 329,26 kWh/(m²·år)

Ingen målt energibruk rapportert
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


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§ 3.8.2 Byggegrense mot o昀昀entlige vann- og avløpsanlegg8
§ 3.8.3 Byggegrense mot o昀昀entlige veier8
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§ 3.9.1 Krav 琀椀l bilparkering9
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§ 3.11.2 Grunnforurensning10
§ 3.11.3 Lysforurensning10
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










§ 4.6.1 Utleiehy琀琀er15
§ 4.6.2 Campingplass15
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–








§ 4.10.1 Energianlegg19
§ 4.10.2 Massedeponi19
§ 4.10.3 Naust19
§ 4.10.4 Kommunalteknisk anlegg19






§ 4.14.1 Vei (V)21
§ 4.14.2 Samferdselslinjer21
§ 4.14.3 Lu昀琀havn (LHA)21
§ 4.14.4 Havn (H)21
§ 4.14.5 Hovedne琀琀 for sykkel22
§ 4.14.6 Parkering (P)22


§ 4.15.1 Grønnstruktur22
§ 4.15.2 Blå / Grønnstruktur (BG)23
§ 4.15.3 Naturområde23
§ 4.15.4 Friområde (FRI)23
§ 4.15.5 Park (PA)23


§ 4.16.1 LNFR areal for nødvendige 琀椀ltak for landbruk og reindri昀琀 og gårds琀椀lkny琀琀et 
næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag (LNFR)23
§ 4.16.2 LNFR areal for spredt bolig-, fri琀椀ds- eller næringsbebyggelse (LS)23
§ 4.16.3 LNFR areal for spredt fri琀椀dsbebyggelse (LSF)24


§ 4.17.1 Generelle bestemmelser25
§ 4.17.2 Farled25
§ 4.17.3 Havneområde i sjø (HOS)26
§ 4.17.4 Småbåthavn26
§ 4.17.5 Fiske27
§ 4.17.6 Akvakultur27
§ 4.17.7 Drikkevann (DV)27
§ 4.17.8 Naturområde28
§ 4.17.9 Frilu昀琀sområde28

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



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







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

–
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–









–





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

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















 


 


 


 

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–
















 
 
 
 


 

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

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

• 


• 
• 



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


 

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

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

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

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



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–













 

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

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

 



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




 




 









 


 
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

 


 




 


 
 




 
 
 

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

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


 


 






Byggtype Beregningsgrunnlag Bil Sykkel 

(minimumskrav)
Bolig Boenhet 0,5 – 1,5 1
Omsorgsbolig  Årsverk 0,5 - 1 0,5
Barnehage Årsverk 0,5 - 1 0,5
Skole  Årsverk (bil) / Elev 

(sykkel)
0,5 - 1 0,5

Sykehus / sykehjem Pr. seng 0,25 – 0,5 0,25
Kulturhus  Per si琀琀eplass 0,25 – 0,5 0,25
Kontor  100 m2 BRA 0,5 - 2 1 
Forretning  100 m2 BRA 0,5 - 2 0,5 
Industri / lager 100 m2 BRA 0,25 - 1 0,25
Bevertning  100 m2 BRA 0,25 - 1 0,25
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–



Overna琀ng  Gjesterom 0,25 - 1 0,25
Småbåthavn Pr. båtplass 0,25 – 0,75 0,25















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




• 

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

• 







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


 
 

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

 




 


 






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


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



 
 
 
 
 
 

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

 


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






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



• 






• 




• 


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

• 









 

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



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

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

 
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





 


 




 



 


Felt / Område Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
B153 (Djupvika øst, Ørnes) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
B371 (Neverdal) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.

Fare for kvikkleireskred skal utredes. Krav om bevaring av 
matjord, se § 3.16.

B425 (Lille Glomvatnet vest, 
Glom昀樀ord)

Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.

B495 (Tukthuset) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
B518 (Bolga) Krav om reguleringsplan. Sikkerhet mot kvikkleireskred 

skal utredes. Krav om bevaring av matjord, se § 3.16.
B535 (Jektvika nordvest, 
Grønøya)

Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.

B539 (Jektvika vest, Grønøya) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
B544 (Jektvika sørøst, 
Grønøya)

Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.

B801 (Engavågen) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
B601, B603 og B606 (Solhaug, 
Halsa)

Krav om reguleringsplan, som kan omfa琀琀e områdene 
hver for seg.

B615 (Åsen, Halsa) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
B635 (Halsa øst) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
B673 (Halsaneset) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.



 





 
 
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–



 
 

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

 


Felt / Område Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
FB2 (Innerstø琀琀) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
FB6 (Innerstø琀琀) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er ubebygde deler.
FB122 (Bolga) Krav om reguleringsplan. Sikkerhet mot kvikkleireskred 

og storm昀氀o skal utredes.
FB152 (Åmøya) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.

Skred i bra琀琀 terreng skal utredes.
FB169 (Bu琀椀kkvågen, Grønøya) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er ubebygde deler.
FB218 (Forøya, Halsa) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
FB232 (Solstad, Ågskardet) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er ubebygde deler.

Et belte på 50 meter langs sjøen skal reguleres 琀椀l 
grønnstruktur.



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




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

 












Felt / Område Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
SF1 (Ørnes) Krav om reguleringsplan.

Fare for 昀氀om, storm昀氀o og kvikkleireskred skal utredes.
SF2, SF3, SF¤ og SF5 (Halsa) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e 

sentrumsformålene SF2-SF5, parkeringsformålet P43 og 
havneområde i sjø HOS3. 
Fare for storm昀氀o og kvikkleireskred skal utredes.
Krav om bevaring av matjord, se § 3.16.
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–




 




 


 


 


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


 

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

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

 




 




Felt / Område Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
T70 (Reipå) Krav om reguleringsplan. Krav om bevaring av matjord, se 

§ 3.16.





 


 




 
 



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–




Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
FTU1 (Reipå camping) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området. 

Mulige 琀椀ltak mot klimautslipp ved opparbeiding av 
karbonrike arealer (myr) vurderes.

FTU6 (Kjølsholmen, Meløya) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området.
FTU7 (Vall) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området. Fare 

for kvikkleire-, jord- og 昀氀omskred utredes i planen. Mulige 
琀椀ltak mot klimautslipp ved opparbeiding av karbonrike 
arealer (høybonitets skog) vurderes.

FTU11 (Braset) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området. Fare 
for kvikkleireskred og skred i bra琀琀 terreng utredes i 
planen. I området 琀椀llates det kun etablering av parkering 
og kai 琀椀lhørende fram琀椀dig turistanlegg.  

FTU12 (Halsabukta) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området.
FTU22 og FTU23 (Ågskardet) Krav om reguleringsplan, som kan omfa琀琀e områdene hver 

for seg.


 

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










Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
RU3 (Kleiva) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området.

Fare for kvikkleireskred og skred i bra琀琀 terreng, samt 
påvirkning på vannforekomst skal utredes. Reindri昀琀as 
昀氀y琀琀lei skal sikres gjennom området.
Retningslinje:
Området er en utvidelse av eksisterende u琀琀ak. 

RU6 (Bogneset) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området. 
Fare for snøskred og kvikkleireskred, samt påvirkning på 
vannforekomst skal utredes. 
Det skal legges 琀椀l re琀琀e for ny s琀椀 og atkomst 琀椀l 琀椀lstøtende 
frilu昀琀sområde (Risnes琀椀nden / Skars琀椀nden).


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–




 

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

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

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

 
 


 


 








Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
NÆ1, NÆ2, NÆ3 og NÆ4 
(Stø琀琀 havn)

Krav om reguleringsplan, som kan omfa琀琀e områdene hver 
for seg eller i sammenheng.

Retningslinje: 
Områdene og 琀椀lstøtende sjøareal (H1) bør ses under e琀琀.

NÆ6 (Reipå havn) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området.

Retningslinje:
Området kan ses i sammenheng med eksisterende 
næringsområder i Reipå havn.

NÆ31 (Sandå) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området. Fare 
for storm昀氀o skal utredes.
Erstatningsareal på minimum 6 dekar skal være klart 琀椀l 
dyrking før bygge琀椀llatelse gis for området.  

NÆ33 (Neverdalsneset) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området. Fare 
for storm昀氀o og kvikkleire skal utredes.


NÆ37 (Glom昀樀ord) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området. I 
sikringssone H190 mellom NÆ37 og virksomheten på 
naboeiendommen gnr. 47/3 skal skogen stå urørt for å 
hindre skred. Påvirkning på vannforekomst skal utredes.

Retningslinje:
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–



I reguleringsplanarbeidet må forholdet 琀椀l sentralne琀琀linje 
og plassering av installasjoner / industribygg avklares med 
Statne琀琀. 
Reguleringsplan må også avklare forholdet 琀椀l frilu昀琀sliv i 
området, deriblant vurdere å beholde de vik琀椀gste 
områdene for frilu昀琀sliv og sikre 琀椀ltak som 琀椀lre琀琀elegger for 
fortsa琀琀 s琀椀 og adkomst 琀椀l frilu昀琀sområdene. 

NÆ38, NÆ39 og NÆ40 
(Glom昀樀ord)

Krav om reguleringsplan, som kan omfa琀琀e områdene hver 
for seg eller i sammenheng..


NÆ44 og NÆ45(Glom昀樀ord) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e begge 
områdene.

NÆ48 og NÆ49 (Meløya) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e begge 
områdene. 

NÆ51 (Meløya) Krav om reguleringsplan. Fare for kvikkleireskred skal 
utredes. Krav om bevaring av matjord, se § 3.16.

NÆ58 og NÆ59 (Bolga havn) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er ubebygde deler. 
Storm昀氀o med frem琀椀dig havnivå skal utredes.

NÆ68 (Engavågen) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er ubebygde deler.
NÆ77 (Halsa sør) Krav om reguleringsplan. Fare for kvikkleireskred skal 

utredes. Eventuelle jordressurser i området som er egnet 
琀椀l matjord (eventuelt i form av jord昀氀y琀ng) skal ivaretas. 

NÆ81 (Æsøyneset, Halsa) Krav om reguleringsplan.

Retningslinje:
Utvikling av området skal ses i sammenheng med 
eksisterende næringsområde med 琀椀lstøtende sjøareal.

NÆ83 (Galtneset) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området. Fare 
for kvikkleireskred og storm昀氀o, samt påvirkning på 
vannforekomst skal utredes. 

NÆ89 og NÆ90 (Forøya) Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er begge områdene.
Fare for kvikkleireskred og storm昀氀o skal utredes.
Utvikling av områdene skal ses i sammenheng med 
琀椀lstøtende sjøareal (HOS7). 


 


 


 
 






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–




Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
IDR1 (Skogreina) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele området.
IDR9 (Neverdal) Området skal inngå i og brukes som del av EnSpire skoles uteareal (se 

område benevnt T31). Det kan etableres balløkke / ballbinge i 
området. 




 

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

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




 


 
 


 
 
 
 














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–









Felt / 
Område

Arealformål Supplerende bestemmelser og retningslinjer 

KBA17 
(Sjystjerna, 
Ørnes)

Bolig, forretning og 
næring

Krav om reguleringsplan. Utvikling av området skal 
ses i sammenheng med 琀椀lstøtende sjøareal (H5).

KBA29 
(Glom昀樀ord)

Bolig og kontor Arealet skal inngå i og brukes som del av 琀椀lstøtende 
felt benevnt KBA28. Før stenging av Tor Føyns vei 
(nord for KBA28) skal veien mellom Ørnesveien og Tor 
Føyns vei utbedres. 
Konkret forslag om å stenge veien skal sendes 琀椀l 
u琀琀alelse 琀椀l Yaras lokale brannvesen for vurdering av 
琀椀ltakets betydning for lokal beredskap og u琀琀rykning. 

KBA42 
(Meløya)

Bolig- og 
fri琀椀dsbebyggelse

Det kan etableres inn琀椀l 4 boliger / fri琀椀dsboliger i 
området. Ved plassering av boligene skal det legges 
særlig vekt på landskaps琀椀lpasning og unngå 
silhue琀琀virkning, se § 3.3. Krav om bevaring av 
matjord, se § 3.16.

KBA43 
(Meløya)

Bolig og 
fri琀椀dsbebyggelse

Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e hele 
området. Faren for storm昀氀o og kvikkleireskred 
utredes. Byggegrense mot sjø skal minimum være 20 
meter. Et belte langs sjøen skal reguleres 琀椀l 
grønnstruktur.

Retningslinje:
Nedbygging av registrert myr bør unngås.

KBA46 
(Bolga) 

Fri琀椀ds- og 
turis琀昀ormål 
(campingplass) og 
boligformål 

Krav om reguleringsplan, som omfa琀琀er hele området.
Fare for storm昀氀o og kvikkleireskred skal utredes.
Det 琀椀llates ikke etablert bebyggelse på dyrka mark.
Atkomstvei skal etableres fra Myrveien. 
Teltplasser 琀椀llates etablert på dyrka mark.  
Byggegrense mot sjø skal minimum være 10 meter.
Et belte langs sjøen skal reguleres 琀椀l grønnstruktur.

Retningslinje: 
Maks antall boliger bør være 4. 
Det kan opparbeides kysts琀椀 langs strandsonen.

KBA47 
(Grønøy)

Bolig og 
næringsbebyggelse

Krav om reguleringsplan som omfa琀琀er ubebygde 
deler. Fare for skred skal utredes.

KBA50, 
KBA51 og 

Bolig, forretning og 
kontor 

Krav om reguleringsplan som skal omfa琀琀e alle 
områdene.
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

KBA52 
(Halsabukta) 





 

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

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

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




• 


• 





 


 
 




Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
V177 (ny fylkesvei fra 
Holand 琀椀l Renndalsvika)

Krav om reguleringsplan som skal omfa琀琀e hele området.
Retningslinje:
Tilstøtende arealer tas med i ny reguleringsplan ved behov. 








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–




Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
H5 (Ørnes) Krav om reguleringsplan. I området 琀椀llates det etablert havn med 

琀椀lhørende anlegg på land (KBA17). Påvirkning på vannforekomst skal 
utredes.

H15 (Fonndalen) Krav om reguleringsplan som skal omfa琀琀e 琀椀lstøtende landareal, 
herunder parkeringsareal (P48). 









 
 
 
 
 
 –
 –
 
 
 –




 
 


Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
P43 (Halsa) Krav om reguleringsplan. Fare for storm昀氀o og kvikkleireskred skal 

utredes. Det skal utarbeides én felles reguleringsplan for områdene 
P43, HOS3 og SF2-5. 

P48 (Fonndalen) Krav om reguleringsplan som skal omfa琀琀e 琀椀lstøtende sjøareal, 
herunder havneareal (H15).




 
 


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–




 

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

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






 

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




 
 
 





 

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


 


• 

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

• 


 


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–



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

 


 
 




Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
LS34 (Meløya) Krav om reguleringsplan. Fare for kvikkleireskred og skred i bra琀琀 terreng 

skal utredes.
LS45 (Bolga) Krav om reguleringsplan. Fare for kvikkleireskred og storm昀氀o skal utredes.
LS52 (Bolga) Krav om reguleringsplan. Fare for kvikkleireskred og storm昀氀o skal utredes. 


 
 




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

 



Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
LSF21 (Braset) Krav om reguleringsplan. Fare for kvikkleireskred og skred i bra琀琀 terreng 

skal utredes.
 



• 

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


• 

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

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

• 

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–



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

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

• 






• 



• 


• 





 


 

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

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

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

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

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


 

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

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

 

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–



 


 


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






Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
HOS3 (Halsa) Krav om reguleringsplan, som skal omfa琀琀e sentrumsformålene SF2-

SF5, parkeringsformålet P43 og havneområde i sjø HOS3. 
Fare for storm昀氀o og kvikkleireskred skal utredes.


 

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

 


 


 



• 

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





Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
SH22 og SH23 
(Meløysjøen)

Krav om reguleringsplan som skal omfa琀琀e begge områdene.  


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–









 
 


 


 

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

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

 


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

 
 
 
 
 
 
 




Felt / Område  Supplerende bestemmelser og retningslinjer 
AKV4 Meløyværet vest Oppdre琀琀 av anadrome og marine 昀椀skearter er ikke 琀椀lla琀琀.
AKV14 Åbotsvika Oppdre琀琀 av anadrome og marine 昀椀skearter er ikke 琀椀lla琀琀.
AKV16 Gåsvær Oppdre琀琀 av anadrome og marine 昀椀skearter er ikke 琀椀lla琀琀.


 


 
 
 
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–




 

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


 
 









 

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

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

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

 


 


 


 






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


 



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–



–





 


 

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

–





• 




• 


















–




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–







 
 
 
 
 
 





–







–




















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–











–










–









 


 

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








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–




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  
  
  
  
  
  
  
  
  
 




  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
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

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
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–



  
  
  
  
  
  
  
  
  
  


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

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Nabolagsprofil
Kystveien 102

Lokal transport

Korsnes kryss 3 min
Linje 200, 436 0.3 km

Spildra 7 min
Linje 200, 432, 436 0.6 km

Ørnes kai 3 min
Buss, ferge 2.2 km

Transport for lengre reiser

Ørnes kystrutekai 3 min
Linje HAV, HUR 2.2 km

Ørnes hurtigbåtkai 3 min
Linje 18-433, 23-731 2.3 km

Bodø lufthavn 1 t 44 min

Byggmasse i området

71% Bolig/fritidsbolig
13% Offentlig
9% Kontor/handel/Service
4% Landbruk
2% Annet

Trafikk
Lite trafikk 88/100

Gateparkering
Lett 84/100

Serveringstilbud
Bra 50/100

Området har blitt vurdert av 22 lokalkjente.

Største bedrifter i området
Ansatte

Spildra Skole 33
Ørnes Skole 30
Spildra Skole SFO 14
Europris Ørnes 492 10
Radio Meløy Sa 9
Ørnes Tannklinikk 8
Termotransport Nord Geir Harald Tidema... 8
Total Byggservice AS 7
Ørnes Blikk AS 7
Mediehuset Kulingen AS 7
Ørnes Elektromarked AS 7
Veterinær Braseth AS 4
Ny Næring AS 3
Tante's Strikk & Søm AS 3
Ørneshallen Sa 2

Treningssenter

Meløy Sol- og Treningssenter 4 min

Dagligvare

Spar Ørnes 4 min
PostNord 2.7 km

Coop Extra Ørnes 4 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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26.03.2026Dato:

Utskrift fra Norkart AS kartklient

1:750Målestokk: Koordinatsystem: UTM 33N

© 2026 Norkart AS/Geovekst og kommunene/NASA, Meti © Mapbox © OpenStreetMap

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
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5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Kystveien 102
8150 ØRNES

Aktiv Eiendomsmegling
Johnny Sivertsen 

996 46 718
johnny.sivertsen@aktiv.no
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