
Høglia Boligtomt med fantastisk 
beliggenhet på Averøy! 2261 kvm 
‑ 360 graders panorama og gode 
solforhold!

Tomt Høglia, 6530 AVERØY
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Høglia Boligtomt med  
fantastisk beliggenhet på  
Averøy! 2261 kvm ‑ 360  
graders panorama
Tomta ligger fint til med 360 grader med utsikt og sol hele dagen. Det 
ligger en Marina ca. 1 km unna. Eiendommen ligger på Hjelset/  
Ingeborgvik i Averøy kommune. Eiendommen eer foreløpig en 
byggeklar boligtomt ihht. informasjon fra Averøy kommune. Flott 
beliggenhet med flott utsikt mot blant annet Ekkilsøya, Kjønnøya og 
storhavet. 2,7 km til kommunesenteret Bruhagen med skole, 
barnehage, idrettsanlegg og butikker. 18 km til Kristiansund sentrum 
via Atlanterhavstunellen.

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 990 000,‑
Omkostn.: Kr 25 922,‑
Total ink omk.: Kr 1 015 922,‑
Selger: Erling Ormseth
 Stine Marie Westgård

Salgsobjekt: Tomt
Eierform: Eiet

Tomtstr.: 2261.8 m²
Soverom: 0
Gnr./   bnr. Gnr. 63, bnr. 26
Oppdragsnr.: 1601240029

Erik Ulseth
Eiendomsmegler

Mobil 993 17 191
E‑post erik.ulseth@aktiv.no

Aktiv Kristiansund
Nedre Enggate 5‑7, 6509 KRISTIANSUND N
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Om eiendommen

Om eiendommen
Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2261.8 m²

Tomtebeskrivelse
Boligtomt som ligger på Hjelset i en blindgate med 3 naboer.

Beliggenhet
Tomten ligger fint til på Hjelset på Averøy. Kun 3 minutters kjøring til Bruhagen med  
handelssenter. Kort vei til skole, butikk, idrettshall og barnehage. Her har man flotte  
tur‑ og friluftsområder i umiddelbar nærhet! Dette er forøvrig et barnevennlig og  
attraktivt boligområde hvor barn og voksne vil trives. Via Atlanterhavstunnelen  
(bomfritt) er 15 minutters kjøring til Kristiansund sentrum med alle bymessige  
fasiliteter.

Adkomst
Følg skiltet til Hjelset eller Høglia‑skiltet rett sør (mot Bådalen) for Bruhagen. Etter 2,5  
km ta til høyre opp nyetablert vei.. Tomten er nærmeste nabo til Hjelsetveien 207.

Skolekrets
Ta kontakt med skolekontoret i Averøy kommune, tlf. 71 51 35 00 for nærmere  
informasjon

Diverse
Kjøperen er selv ansvarlig for å byggeanmelde samt å fremskaffe  
bygningsmyndighetenes godkjennelse for den bebyggelse som er tenkt oppført på  
eiendommen før eventuelle byggearbeider igangsettes. Kostnader i forbindelse med  
byggeanmeldelse, tilknytningsgebyr, grunnundersøkelser, geoteknisk rapport m.m.  

påhviler kjøperen.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 990 000
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Info kommunale avgifter
Eiendomsskatt 640,‑ pr. år for denne tomten.

Info eiendomsskatt
Tomten er nylig utskilt og har ikke fått formuesverdi ifølge skatteetaten. 

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 63, bruksnummer 26 i Averøy kommune.

Vei, vann og avløp
Avløp: Ikke tilknyttet, men litt info om boligene som ligger ved siden av: de tre andre  
eiendommene har et felles avløpsanlegg, minirenseanlegg klargester klasse 1. Tank på  
10m3 tømmes hvert år via slamtømmerordningen.
Vei: Tilknyttet privat vei. 
Vann: Ikke tilknyttet, men litt info om boligene som ligger ved siden av: Privat vann fra  
Nordre Averøy vannverk. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i uregulert område. I kommuneplanen ligger eiendommen i et  
område som har status som byggeområde for boliger.

Kommentar konsesjon
Tomten er ubebygd, mindre enn 2 dekar og er godkjent fradelt etter plan‑ og  
bygningsloven og jordloven. Kjøper er kjent med at dette bekreftes overfor plan‑ og  
bygningsmyndigheten ved utfylling av egenerklæring om konsesjonsfrihet.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave med  
vedlegg og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig  
beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.  
Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med  
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fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som hovedregel ikke  
gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger  
avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig  
før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om  
eiendommen som ikke er rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. 

Dersom eiendommen har et mindre areal enn kjøperen har regnet med, utgjør dette  
likevel ikke en mangel med mindre arealet er vesentlig mindre enn det som er opplyst  
av selgeren eller selgers medhjelpere, eller disse har opptrådt særlig klanderverdig, jf.  
avhendingsloven § 3‑3 (1).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/   
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (1) fravikes, og hvorvidt et  
arealavvik karakteriseres som en mangel, vurderes etter avhl. § 3‑8. Informasjon om  
kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen  
nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig  
handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/   hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
 
Budgivning i 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. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
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konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.
 
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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
 
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.
 
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.  

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Dokumentavgift 2,5% av kjøpesum: kr 24.750,‑
Tinglysningsgebyr skjøte: kr 500,‑
Tinglysning pantedokument: kr 500,‑
Attestgebyr: kr 172,‑

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 25 922

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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Meglers vederlag:
Fastpris kr. 25.000,‑
Tilretteleggingsgebyr: 12.900,‑
Markedsføringspakke: 14.900,‑
Fotograf: 3.500,‑
Oppgjørsgebyr: 5.900,‑
Henvendelse sletting av pant pr. kreditor: 500,‑
Visningshonorar: 3.000,‑
Alle priser er inkl. mva.

Dersom eiendommen ikke blir solgt er følgende avtalt: Oppdragsgiver betaler  
markedsføringspakke, tilretteleggingshonorar, visninger samt honorar for utført  
salgsarbeid med kr. 10 000,‑. Ved salg/   Ikke salg betaler oppdragsgiver direkte utlegg. 

Oppdragsansvarlig
Erik Ulseth
Eiendomsmegler
erik.ulseth@aktiv.no
Tlf: 993 17 191

Aktiv Nordvest AS, Nedre Enggate 5‑7

Salgsoppgavedato
30.06.2025

8 Tomt Høglia



9Tomt Høglia



10 Tomt Høglia



11Tomt Høglia



12 Tomt Høglia



13Tomt Høglia



14 Tomt Høglia



15Tomt Høglia





EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

NEM Eiendomsmegling AS

Oppdragsnr.

1-0103/23

Selger 1 navn

Stine Marie Westgård

Selger 2 navn

Erling Ormseth

Gateadresse

Tomt Høglia

Poststed

AVERØY

Postnr

6530

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 6

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

2 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja
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3 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

4 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

7 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

8 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Initialer selger: SMW, EO 2
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Tilleggskommentar

Det er i dag en velforening knyttet til de fire eiendommene som denne tomten ligger i. Det er å anbefale at man her setter seg inn i tilbudene og
kostnadene med denne velforeningen. De drifter vann, avløp og snømåking

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Stine Marie Westgård
IDENTIFIER

b24eb9aef509841722ca7c1c
8858dae7f90107e7

TIME

11.09.2023 
16:53:58 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Erling Ormseth
IDENTIFIER

9c39704d7b1ea935d27db5
a9019477af6c7bea4e

TIME

11.09.2023 
16:51:50 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Nabolagsprofil
1554-63/26/0/0

Offentlig transport

Djupmyrveien 5 min
Linje 501, 503, 504, 505, 506, 509 2.9 km

Kristiansund Kvernberget 29 min

Skoler

Bruhagen barneskole (1-7 kl.) 6 min
259 elever, 23 klasser 3.2 km

Averøy ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
228 elever, 18 klasser 3.2 km

Atlanten videregående skole 22 min
500 elever, 18 klasser 17.4 km

Kristiansund videregående skole 23 min
950 elever 18.2 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
46% 6-12 år
12% 13-15 år
13% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Ødegård 581 291

Kommune: Averøy 5 828 2 879

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Mobarn Panorama barnehage (0-5 år) 8 min
48 barn 4.3 km

Mobarn Røsandåsen barnehage (0-5 ... 9 min
51 barn 5.5 km

Bremsnes barnehage (0-5 år) 11 min
50 barn 7.6 km

Dagligvare

Kiwi Bruhagen 5 min
PostNord 2.8 km

Coop Extra Bruhagen 5 min

Sport

Bruvoll skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 3 km

Bruhagen idrettspark 6 min
Ballspill, fotball 3.2 km

Family Sports Club Averøy 8 min

Pro Gym Kårvåg 18 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 2024
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MatrikkelbrevMatrikkelrapport MAT0011

Kommune: 1554 - AVERØY
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

63
26

Utskriftsdato/klokkeslett: 11.09.2023  kl. 08:29

Produsert av: Martin Waagen

Attestert av: Averøy kommune

Orientering om matrikkelbrev

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelbrevet

For matrikkelenhet:

Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan også være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vær oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev
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Teig 1 (Hovedteig)
63 / 26

Målestokk 1:500
EUREF89 UTM Sone 32
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Areal og koordinater
Areal: 2 261,8 Arealmerknad:
Representasjonspunkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32 Nord: 6992017 Øst: 428572

Ytre avgrensing

Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

1 6991987,39 428562,16
52,00

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

2 6992036,66 428545,54
4,14

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

3 6992037,99 428549,46
15,26

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10 41,50

4 6992040,39 428564,44
4,87

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

5 6992040,40 428569,31
17,76

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10 −48,43

6 6992043,22 428586,74
9,14

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10 6,54

7 6992039,36 428594,22
38,99

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

8 6992002,42 428606,70 Fjell
47,01

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

Grensepunkt / Grenselinje

Side 5 av 511.09.2023 08:29 Matrikkelbrev for 1554 - 63 / 26
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Revidert 18.01.2017 i samsvar med kommunestyrets vedtak i sak 2/2017.
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§ 1.0 GENERELLE BESTEMMELSER  
§ 1.1 Rettsvirkning av kommuneplanens bestemmelser. Gjeldende reguleringsplaner 
 
Disse bestemmelser gjelder for området som er avgrenset på kommuneplankart med linje «Planens 
begrensning».  
 
Bestemmelser for detaljregulerte områder (regulerte områder vises på kommuneplankart med 
hensynssone «Detaljeringssone») gjelder foran kommuneplanens bestemmelser.  
 
Oversikt over gjeldende detaljreguleringsplaner. 

Nasjonal PlanID Reguleringsplan Vedtak, dato 

20030003 Atlanterhavstunnelen KST 44/2003; 08.09.2003 
19850007 Bremsnes 2 KST 44/1985; 07.03.1985 
19770001 Bremsnes 3 FM 149/1977; 25.03.1977 
19850001 Bremsnes, deler av Bremsnes gård KST 217/1984; 21.05.85  
20090004 b Bruhagen Panorama (endring) KST 65/2015; 07.09.2015 
20110001 Bruhagen Sentrum KST 45/2012; 25.06.2012 
20090006 Bruhagen Skoleområde KST 46/2009; 26.10.2009 
19880001 Bruhagen vest KST 147/1988; 17.10.1988 
19850002 Del av Bremsnes 3, Endring Friområde - Naust KST 196/1984; 15.11.1984 
19840001 Del av Hjertåsen boligfelt - Forlengelse av veg 10 KST 144/83; 06.10.1983 
19990001 Del av Hjertåsen, Kårvåg industriområde KST 12/1999; 22.03.1999 
19980002 Del av Langøyneset (82/104) Endring Forretning - bolig KST 113/1998; 12.10.1998 
19980004 Del av Vebenstad 2, endring barnehage - bolig KST 112/1998; 12.10.1998 
20030001 Flatsetneset hyttefelt (endring/utvidelse) KST 16/2003; 12.05.2003 
19970001 Folland Hjelpekirkegård KST 3/1997; 10.02.1997 
20060004 a Gaupsundet (mindre endring) KST 101/2006; 19.12.2006 
20060001 Grindhaugen KST 45/2006; 27.06.2006 
20110007 GS-veg Bruhagen - Kristvikveien KST 75/2012; 03.03.2012 
20030002 GS-veg Bruhagen - Røsand KST 43/2003; 08.09.2003 
20050003 a Hasseløy hytteområde (mindre endring i reg. best)   KST 11/2005; 15.03.2005  
20110005 Hasseløy Sør KST 39/2015; 19.05.2015 
20090003 a Hasseløya boligområde (mindre endring) KST 17/2009; 30.03.2009 
19870001 Henda boligfelt KST 32/1987; 19.03.1987 
20090010 Henda boligfelt - Naustområde KST 12/2012; 13.02.2012 
20060002 Hendvegen (Skaret - Langøybrua) KST 47/2006; 27.06.2006 
20140001 Hestvikholman industriområde (endring/utvidelse) KST 4/2015; 23.02.2015 
19800001 Hjertåsen boligfelt KST 45/1980; 06.03.1980 
20150002 Hogsneset  FM 42/2015; 19.05.2015 
20080001 Kronborg Marina KST 59/2008; 27.10.2008 
19850006 Kvernes boligfelt KST 106/1985; 04.07.1985 
19900002 Kårvåg sentrum KST 56/1990; 28.05.1990 
20050001 a Kårvågmyran Sportssenter (mindre endring) KST 12/2005; 15.03.2005 
20090013 Langøen Vest KST 27/2013; 13.05.2013 
19980001 Langøybrua m/tilstøtende veger KST 61/1998; 08.06.1998 
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19960005 Langøyneset KST 84/1998; 06.07.1998 
20020004 Lauvhaugen Nord  KST 102/2002; 16.12.2002 
19850008 Lauvhaugen sør KST 11/1985; 04.07.1985 
20090011 Ljøsøya KST 11/2012; 13.02.2012 
20120002 Markvikneset boligfelt KST 16/2014; 12.05.2014 
19960004 Meek boligfelt KST 102/1996; 16.12.1996 
19960003 Myggbukta, Ladegård Ytre KST 103/1996; 16.12.1996 
20120001 Nasvik boligfelt (endring) KST 45/2013; 24.06.2013 
20040003 Nørdøen hyttefelt (endring) KST 16/2004; 23.03.2004 
19970002 Omfarøya KST 2/1997; 10.02.1997 
19750002 Pålsbukten boligfelt KST 112/1975; 29.05.1975 
20040002 Røsand - Feskberja  KST 15/2004; 23.03.2004 
20090005 Røsand boligfelt (endring) KST 40/2009; 07.09.2009 
19870002 a Røsand service- og industriområde (mindre endring) KST 161/1987; 10.12.1987 
19980003 Sandbukt Øvre II KST 105/1998; 07.09.1998 
19820001 Sandbukt Øvre, boligfelt KST 244/1981; 26.11.1981 
20110002 Sjøgarden fritidsboligfelt KST 35/2011; 05.09.2011 
20050002 Sjøteigen Meek KST 13/2005; 15.03.2005 
20110003 Skarhøgda KST 9/2013; 11.02.2013 
20060003 Stene boligfelt (endring) KST 60/2006; 19.09.2006 
19900003 Stene industriområde KST 151/1990; 10.12.1990 
20150001 Stensvikhøgda boligfelt KST 64/2015; 07.09.2015 
20090007 Stranda Prolog  KST 45/2009; 26.10.2009 
19970005 Sveggen boligområde KST 125/1997; 15.12.1997 
19870003 Sveggen, utleiehytter KST 188/1987; 21.12.1987 
20000001 Sæteren hyttefelt KST 92/2000; 09.10.2000 
20020002 Tjønnøybrua  KST 25/2002; 06.05.2002 
20090008 Trovikneset hytteområde (endring) KST 14/2011; 09.05.2011 
20020001 Utheim boligfelt (endring/utvidelse) KST 16/2002; 09.05.2011 
19750001 Utsikten boligfelt inkl reguleringsendring KST 8/1981; 29.01.1981 
19830001 Vebenstad boligfelt KST 225/1981; 11.11.1981 
19890002 Vebenstad, delplan av boligfelt KST 134/1989; 20.11.1989 
20100001 Øksenvågen boligområde KST 8/2010; 22.02.2010 
19900001 Ørnhamrene boligfelt KST 4/1991; 04.02.1991 
20120003 Ytter Sveggen Boligfelt KST 41/2015; 19.05.2015 
20130004 Sveggen Næringspark KST 40/2015; 19.05.2015 
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§ 1.2 Plankrav (pbl. § 11‐‐9, nr. 1) 
 
 
For områder i tabellen under kreves det utarbeidelse av detaljreguleringsplan. Tiltak etter pbl. § 1-6 
kan tillates kun etter vedtak av detaljreguleringsplan.  
 
Boligfelt: BF-1(Innseilingen); BF-2(Bådalen); BF-3(Kårvåg); BF-4(Uran). 
Fritidsbolig: HF-1(Trovikneset Sør); HF-2 (Trovikneset Nord). 
Tjenesteyting: ST-1 / ST-2 – skoletomt i Kårvåg. 
Næring: NO-1(Kristvika Nord); NO-2(Hestvikholmen Sør); NO-3(Kårvåg Øst); NO-

4(Henda Vest I); NO-5(Henda Vest II); NO-11(Råneset Vest). 
Turistvirksomhet: T-5(Kiperneset). 
Råstoffutvinning: RU-1 / RU-2 – Hendvågen. 
Gang- og sykkelvei: GSV Vebenstad-Hoel. 
Idrettsanlegg: RS-1 Ridesenter; Skytebane SB 1/SB2. 
Havn: H-2 Vølen 
Naust/ småbåthavn N36 Ellingvågen; N39 Nothusneset; N54 Steinsbogen; N55 Rånes;  
 
 
§ 1.3 Krav om gjennomføring av risiko- og sårbarhetsanalyse (pbl. § 11-9 nr. 8) 
 

Ved utarbeidelse av detaljreguleringsplaner skal det utarbeides risiko- og sårbarhets analyse(ROS). 
Der ROS-analysen viser at sikkerheten ikke er tilfredsstillende, skal planen dokumentere avbøtende 
tiltak som gir akseptabel sikkerhet eller avvises. 
 
 
§ 1.4 Forhold til jordloven 
 

I byggeområder gjelder Jordloven inntil arealbruk er fastsatt i detaljreguleringsplan. Hjemmel: 
Jordloven Kap. 2. § 2. 
 
 
§ 1.5 Forhold til lov om havner og farvann 

 
Før tiltak (etter pbl. § 1-6) kan tillates i statlige fiskerihavner (naustområder N1, N2, N3, N48, deler 
av område BEN-5, næringsområde NO-25) må det foreligge en tillatelse fra 
Samferdselsdepartementet (jf. lov om havner og farvann § 28). 
 
 
§ 1.6 Forhold til kulturminneloven 
 

Ved utarbeiding av reguleringsplaner skal eventuelle kulturminner og kulturmiljø vises på plankart og 
sikres gjennom bestemmelser. Dersom kulturminne eller kulturmiljø blir berørt av tiltaket, eller 
tiltaket kan virke inn på hittil ukjent automatisk fredet kulturminne, skal saken legges frem for 
regional kulturminnemyndighet (jf. pbl. § 11-9, nr. 7 og Kulturminnelova (KML) § 8, 1. og 4. ledd.).  
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Dersom det i forbindelse med gravearbeid blir avdekket automatisk fredet kulturminne, eller det viser 
seg at tiltaket kan virke inn på automatisk fredet kulturminne, skal arbeidet straks stanses og 
fylkeskonservator innkalles for ei nærmere undersøkelse på stedet, jf. Kulturminnelova § 8, 2.ledd. 
 
 
 

§ 1.7 Krav til opparbeidelse av nødvendig infrastruktur (pbl. § 11-9 nr. 5) 

Ved oppstart regulering av områder avsatt til bebyggelse og anlegg skal kapasiteten i offentlig 
infrastruktur vurderes. Med infrastruktur menes: barnehager; skole; helse- og sosialtjenester; 
grøntområder; idrettsanlegg; veier; gang- og sykkelveier; vannforsyning; avløp; overvann; elektrisitet. 
Planbeskrivelse skal inneholde forslag til løsninger for teknisk infrastruktur. Eventuell nødvendig 
utbedring av infrastruktur skal fastsettes som rekkefølgekrav i bestemmelser til regulerte områder. 
Områder avsatt til utbyggingsformål kan ikke bebygges før nødvendige tekniske anlegg er ferdig 
opparbeidet.  
 
 

§ 1.8 Funksjonskrav til leke-, ute- og oppholdsplasser (pbl. § 11-9 nr. 5) 

Lekearealene skal ha solrik beliggenhet, være mest mulig skjermet mot støy, vind og snødrev.  
Lekearealene skal være universell utformet og skal ikke ha stigning større enn 1:20. Område skal 
være sikret mot støy, forurensning og annen helsefare. Maksimal tillatt støynivå i området er 55 dB. 
Lekeplass og uteoppholdsarealer skal ikke plasseres i nærhet av høyspent kraftledning. Atkomsten til 
lekearealene skal være langs gang‐ og sykkelvei, fortau eller lite trafikkert vei. 
 
Ved detaljregulering av nye boligfelt skal det være minimum 50 m2 per boenhet til lekeplass og andre 
friområder. Lekeplasser og friområder skal vises på plankart. Opparbeidelsestidspunkt og utforming 
skal fastsettes i tilhørende planbestemmelser. 
 
Det skal stilles følgende krav for opparbeidelse av lekeplass og friområder:  
Nærlekeplass: 
Innen 50 m fra alle boenheter skal det være en nærleikeplass på minimum 200 m2. En nærlekeplass 
skal betjene maksimalt 20 boenheter. Nærlekeplasser skal utstyres med minst en benk, sandkasse og 
minst et lekeapparat. Etablering av nærlekeplasser skal knyttes gjennom rekkefølgebestemmelser til 
utsettelse av ferdigattest til første bolig i feltet. 
 
Kvartalslekeplass: 
Innen 150 m fra alle boenheter skal det være en kvartalslekeplass på minimum 1500 m2. 
 
I områder uten krav om regulering, hvor det er lagt til rette for fem eller flere boenheter skal det 
etableres nærlekeplass senest før femte bolig tas i bruk. 
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§ 1.9 Forhold til retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (pbl. § 11-9 pkt.8) 

Retningslinjer for behandling av støy i arealplanlegging T-1442, med gitte støygrenser, skal ligge til 
grunn ved arealplanlegging og behandling av byggesaker. 
 
 

§ 1.10 Krav til tekniske løsninger (pbl. §§ 11-9 pkt.3) 

Sikring av byggverk og tekniske installasjoner mot stormflo:  
 

Ved behandling av reguleringsplaner og byggesaker i strandsonen skal det tas hensyn til stormflo.  
 
Den estimerte vannivåstand ved stormflo er:  kote 2,5 m ved 20års gjentaksintervall; 
       kote 2,6 m ved 200års gjentaksintervall; 
       kote 2,7 m ved 1000års gjentaksintervall; 
 
Byggverk hvor konsekvensen av en stormflo er særlig stor, skal ikke plasseres i stormfloutsatte 
områder. Ved vurdering av akseptabel lokalisering av bygg og anlegg i forskjellige sikkerhetsklasser 
(jf. Tek 10 § 7-2) skal det tas hensyn til estimert vannstand ved stormflo ved bestemt gjentaksintervall 
og bølgepåvirkning. Bølgepåvirkning skal vurderes i hver enkelt lokalitet ut fra vær- og 
terrengforhold av ansvarlig prosjekterende. Til det estimerte vannstanden ved stormflo skal det legges 
til en sikkerhetsmargin tilsvarende bølgepåvirkning i område. 
 
Bygg og anlegg som lokaliseres i stormfloutsatte områder skal prosjekteres og bygges slik at det tåler 
saltvann- og bølgepåvirkning. 
 
Naust og sjøhus (sikkerhetsklasse F1 etter TEK 10 § 7-2) kan tillates plassert ned til kote 1,0 m.  
 
 
Sikring av byggverk og tekniske installasjoner mot flom: 
 

Før tiltak (etter pbl. § 1-6) innenfor 20 meters sone langs bekk og elv kan tillates må fare for 
flom/erosjon vurderes av fagkyndig person. Dokumentasjonen må vedlegges søknaden om tiltak. 
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§ 1.11 Retningslinjer for behandling av dispensasjonssøknader 

Vedtak om dispensasjon skal begrunnes bare med relevante og saklige hensyn.  
Ikke relevant: 
• Arv av eiendom, arveoppgjør; 
• Stedstilknytning; 
• Høy alder/sykdom, personlig handikap/funksjonshemming (bare av betydning i unntakstilfelle); 
Lite relevant: 
• Søkers spesielle behov; 
• Tidligere gitt dispensasjon; 
Relevant: 
• Viktige offentlige interesser/utbyggingstiltak som ikke er innarbeidet i plan; 
• Tiltak som er i samsvar med pågående planarbeid/revisjon av plan; 
• Gjenoppbygging etter brann, uvær og naturkatastrofer; 
• Tiltaket som kan anses som næringsvirksomhet i tilknytning til gårdsbruk, men er ikke helt i 
samsvar med LNFR; 
• Tiltak som er i samsvar med arealformål LNFR: tiltak knyttet til produksjon på gården eller det 
behovet gården har for varer og tjenester, eller det er nødvendig i forbindelse med annen 
næringsvirksomhet knyttet til jordbruk, skogbruk, yrkesfiske eller liknende. 
• Virksomheten er basert på og tilpasset gårdens eget ressursgrunnlag, for eksempel bruk av fôr, 
planter, trær, frukt, grønnsaker og andre råvarer produsert på garden samt videreforedling og/eller 
salg av disse. 
 
Følgende betingelser skal være oppfylt for at dispensasjon kan innvilges: 
• Tiltaket gir ikke negative virkninger i forhold til naturvern- og kulturminneinteresser, 
landskapsmessige interesser, trafikale forhold, jord- og skogsdrift, støy og forurensning; 
• Tiltaket gir ikke negative virkninger for naboskap, for eksempel i form av atkomst gjennom 
tun/gårdsplass, forringelse av nabos utsikt, skjemmende utelagring, andre visuelle forhold m.v. 
• Tiltaket gir ikke negativ innvirkning, privatiserer eller hindre allmenn bruk av høydedrag og 
utkikkspunkt, skogholt, dammer og bekkefar, solrike og lune områder, som vil kunne være generelt 
egnet for lek og utendørs opphold. 
• Tiltaket kan gjennomføres som bruksendring i eksisterende bygg, eller ved ny- eller tilbygg tilpasset 
eksisterende bebyggelses størrelse, volum og byggeskikk; 
• Offentlige instanser, hvis saksområde blir direkte berørt, har hatt anledning til å uttale seg og har ikke 
merknader til at dispensasjon gis. 
 
Saker med administrativ negativ innstilling skal ikke sendes på høring.  
 

Følgende saker skal sendes på høring: 
• Sak med administrativ positiv innstilling; 
• Sak med administrativ negativ, men med politisk positivt vedtak; 
• Sak som berører barns og unges interesser; 
• Dispensasjon fra bestemmelser om grad av utnytting, høyde, boligtype, byggegrense; 
• Sak som gjelder endring av arealbruk innenfor 100- metersbeltet langs sjø og vassdrag. 
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§ 2.0 BESTEMMELSER TIL AREALFORMÅL   
§ 2.1 BEBYGGELSE OG ANLEGG (pbl. § 11-7 nr.1 og § 11-10) 
 
Dette arealformålet innebærer følgende underformål: boligbebyggelse, fritidsbebyggelse, forretninger, 
bebyggelse for offentlig eller privat tjenesteyting, fritids- og turistformål, råstoffutvinning, 
næringsbebyggelse, idrettsanlegg, andre typer anlegg, grav- og urnelunder. 

 

§ 2.1.1 Boligbebyggelse 
 
Retningslinjer: 

• Boligbebyggelse skal unngås lokalisert til høydedrag, områder over skoggrensa eller åpne områder 
hvor topografi og vegetasjon kan gi dårlig skjerming av bebyggelsen. 
• Større utbyggingsområder, utbygging på uberørte arealer, utbygging hvor det er nødvendig med en 
juridisk bindende plan for å avklare arealbruken, vil ha behov regulering.  
• Bebygd areal (BYA) beregnes med utgangspunkt i Norsk Standard NS 3940, men slik at 
parkeringsarealet inngår i beregningsgrunnlaget etter TEK10 § 5-7. Dette innebærer at nødvendig 
parkeringsareal på terreng regnes med ved beregningen av BYA. Bebygd areal angir det areal i 
kvadratmeter som bygninger, overbygde åpne areal og konstruksjoner over bakken opptar av terrenget. 
• Bruksareal for en bygning (BRA) er summen av bruksarealet for alle måleverdige plan og etasjer. 
Detaljerte regler for hva som medregnes i måleverdige plan fremgår av NS 3940. 
• Forskrift om tekniske krav til byggverk (TEK) skal sikre at tiltak blir planlagt, prosjektert og utført ut 
fra hensyn til gode visuelle kvaliteter, universell utforming og slik at tiltaket oppfyller tekniske krav til 
trygghet, miljø, helse og energi. 
• Vei-, vann-, avløps- og parkeringsløsning skal beskrives i søknad.  
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• Avkjørsler fra offentlig veg der det ikke er krav til reguleringsplan, skal plasseres, utformes og 
brukes i samsvar med gjeldende vegnormaler og vurderes etter den til enhver tid gjeldende 
Rammeplan for avkjørsler, jf. Vegloven §§ 40-43. 
• Byggegrenser mot veg, hvor ikke annet er bestemt i plan etter Plan- og bygningsloven, skal følge 
veglovens bestemmelser, jf. Vegloven §§ 29, 30 og 34. 

Bestemmelser: 

Bestemmelser for eksisterende og fremtidige boligområder som ikke er underlagt krav om 
detaljregulering: 
 
a) Innenfor områder avsatt for Boligformål tillates oppført bolig med tilhørende garasje og uthus. 
b) Bebygd areal (BYA) er fastsatt for enkelte boligområder i tabellen under. Der det ikke er fastsatt, 

skal BYA ikke overstige 30 % av tomtens areal. Gesimshøyde skal ikke være mer enn 8,0 m og 
mønehøyde mer enn 9,0 m over gjennomsnittlig planert terreng. Bebyggelsen skal plasseres og 
underordne seg markerte landskapsdrag, og mest mulig av eksisterende vegetasjon og terreng 
skal bevares.  

c) Garasje skal tilpasses bolig (høyde, takvinkel, materialvalg). 
d) Minimumskrav til parkering i detaljregulerte områder og i boligområder uten krav om 

utarbeidelse av detaljreguleringsplan: 
Det skal være minimum to parkeringsplasser per boenhet (garasje, carport eller 
biloppstillingsplass) på egen tomt. 
 

e) Byggegrense: plassering av bygg skal være i samsvar med Plan- og bygningslov § 29-4. 
Byggegrense mot sjø, vann og elv i områder avsatt til boligformål er inntegnet på 
kommuneplankart med juridisk linje «byggegrense».
 
Vann og avløp i boligfelt: 

f) Ved utbygging i områder med etablert offentlig avløpsledning skal bygningene tilkobles til 
offentlig avløpsledningen. Ved utbygging i områder uten offentlig avløpsnett skal kommunens til 
enhver tid gjeldende vann- og avløpsnorm (VA-norm) legges til grunn. 

g) Ved utbygging i områder uten offentlig avløpsnett skal de til enhver tid gjeldende lover og 
forskrifter legges til grunn. 
 

 
Uregulerte boligområder som skal fortettes (detaljregulering kreves ikke): 
B1 Sveggen Nord: opp til 3 nye boenheter.  
B2 Sveggen Sør: opp til 3 nye boenheter. 
B3 Ekkilsøy Sør: opp til 4 nye boenheter. 
B5 Hjelset: opp til en ny enebolig. 
B4 Kjørsvika: opp til 2 nye boenheter. Før utbygging kan tillates må snøskredfare vurderes 

av fagkyndig person og eventuelle nødvendige tiltak utføres. 
B6 Flatsethaugen: opp til 2 nye boenheter. 
B7 Heggeset Nord: opp til 3 nye boenheter. Før utbygging kan tillates må skred- og rasfare 

vurderes av fagkyndig person og eventuelle nødvendige tiltak utføres. 
B8 Heggeset Sør: opp til 2 nye boenheter. Før utbygging kan tillates må skred- og rasfare 

vurderes av fagkyndig person og eventuelle nødvendige tiltak utføres. 
B9 Rånesåsen: opp til 5 nye boenheter. 
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B10 Stene: opp til 3 nye boenheter. 
B11 Ekkilsøy Nord: opp til 5 nye boenheter. 
B12 Ekkilsøymyra: opp til 3 nye boenheter. 
B13 Langnesveien: opp til 5 nye boenheter. 
B14 Bisgardshøgda: opp til en ny enebolig. 
B15 Garden (Ekkilsøy): opp til 3 nye boenheter. 
B16 Øksenvågen: opp til 3 nye boenheter. 
B17 Rånes: opp til 2 nye boenheter. 
B18 Hjertvika: opp til 4 nye boenheter. 
B19 Utheim: opp til 2 nye eneboliger. BYA < 20 % 
B20 Hendnesveien: opp til 5 nye boenheter. 
B21 Tjønnøya Sør: opp til 5 nye boenheter. 
B22 Tjønnøya Nord: opp til en ny enebolig. 
B24 Litl-Mork: opp til 4 nye boenheter. Før utbygging kan tillates må skred- og rasfare 

vurderes av fagkyndig person og eventuelle nødvendige tiltak utføres. 
 
 
 
§ 2.1.2 BEN (Bolig, erverv, naust og sjøhus/brygge)  

Retningslinjer: 

• Hensikten med kombinert arealformål BEN er å tilrettelegge for bevaring av den gamle 
kystbebyggelsen. Bebyggelsesmønster og organisering av funksjoner bør være i tråd med tradisjon. 
• Sjøhus er et bygg i sjøkanten som har tilflott, dvs. at båter skal kunne fortøyes helt inntil bygningen 
og lasting og lossing kan forgå direkte fra hus til båt eller omvendt.  

Bestemmelser: 

a) Søknader om bygningsmessige tiltak i områder BEN-1Sveggesundet, BEN-2 Øksenvågen, BEN-5 
Stor og Lille Sandøya og BEN-7 Tjønnøya skal forelegges regional kulturminnemyndighet for 
uttalelse. 

b) I formålsområdet BEN tillates oppført boligbebyggelse, båtbensinstasjon, naust/sjøhus, bygg for 
erverv som handel, kontor, servering og bevertning. Nye bygninger skal orienteres i samsvar med 
tradisjonelt bebyggelsesmønster.  

c) Etablering av ny fritidsbebyggelse og bruksendring til fritidsbolig i BEN-områder er ikke tillat.  
d) Byggegrense mot sjø for nye bygg for sjørettet aktivitet i BEN-områder er 0 m. 
e) Ny bebyggelse med erverv- og bo-funksjoner skal lokaliseres minst 25 m fra sjø. En annen 

byggegrense kan vurderes gjennom detaljreguleringsprosess. 
f) Bruksareal av nye bygg for næring i BEN områder skal ikke overstige 500 m2. 
g) Ny bebyggelse skal ha saltak med takvinkel i intervallet 30-40 grader. Flat tak, pulttak, valmtak er 

taktyper som ikke skal tillates i BEN-områder. En annen taktype kan vurderes gjennom 
detaljreguleringsprosess. 

h) Etablering av rekkehus, kjedehus, blokk, terrasserte bolig tillates ikke. 
 

Sjøhus i BEN-område: 
i) Sjøhus kan ha maksimalt bruksareal (BRA) på 80 m2 og mønehøyden på maksimalt 8,0 m over 

gjennomsnittlig planert terreng. Sjøhus skal være i tradisjonell stil med trekledning.  
j) Sjøhus tillates ikke innredet eller benyttet til varig opphold eller overnatting. Peis/pipe er ikke 

tillatt. Platting, peis, inngjerding av uteområder, oppsetting levegger, eller andre tiltak som vil 
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kunne virke som privatisering av området rundt bebyggelsen, er ikke tillatt.  

Naust i BEN-område: 
k) k) Bestemmelser for etablering av naust i BEN-områder er beskrevet i § 2.1.3. 

  
 
 
§ 2.1.3 Naust (Andre typer nærmere angitt bebyggelse og anlegg). 

Retningslinjer: 

• Naust er definert som et uisolert bygg til oppbevaring av båt og tilhørende redskap. Naust skal ikke 
innredes med tanke på overnatting eller personopphold i fritidssammenheng.  

Bestemmelser: 

 
a) Naust kan ha maksimalt bruksareal (BRA) på 40 m2 og mønehøyden på maksimalt 5,0 m over 

gjennomsnittlig planert terreng. Naust skal ha saltak med takvinkel i intervallet 30 – 40 grader. 
Naust skal være i tradisjonell stil med trekledning og enkel utforming uten arker, kvister og andre 
takopplett, balkonger, altan, karnapp eller liknende fasadeelement som ikke er i samsvar med 
naustet sin funksjon.Samlet areal av vinduer skal ikke overstige 5 % av bruksareal (BRA). 

b) Eksisterende naust som har større BRA enn 40 m² kan bygges opp igjen i opprinnelig størrelse. 
c) Det er forbudt mot å innrede rom/loft i naust til varig opphold. 
d) Naust må tilpasses terreng‐ og landskapsformer og må ikke være i konflikt med natur‐ og 

friluftsinteresser. Allmenn ferdsel i strandsonen skal ivaretas. Det er ikke tillat med gjerde/levegg 
eller andre stengsler i område. 

e) Det er ingen byggegrense mot sjø i naustområder. Tiltak som er i samsvar med arealformålet 
krever ikke dispensasjon fra pbl. § 1-8.  

f) Platting, peis, inngjerding av uteområder, oppsetting levegger, eller andre tiltak som vil kunne 
virke som privatisering av området rundt bebyggelsen, er ikke tillatt. 
 

 

§ 2.1.4 Områder for råstoffutvinning  

Bestemmelser: 

Innenfor områder for råstoffutvinning kan det ikke finne sted arbeid og tiltak som nevnt i pbl. §§ 20‐
1, 20‐2 og 20‐3, samt fradeling etter § 26, før området inngår i en reguleringsplan. Innenfor formålet 
kan det ikke finne sted utvidet bruk til råstoffutvinning utover det som er gitt i eksisterende 
tillatelser eller fradeling til slikt formål, før området inngår i en reguleringsplan. Reguleringsplan 
skal vise avgrensning av arealet for masseuttak.  
Byggegrense fastsettes ved utarbeidelse av detaljreguleringsplan. 
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§ 2.1.5 Næringsbebyggelse 

Bestemmelser: 

a) Utnyttelsesgrad, utforming og byggehøyder i områder NO-2 - NO-10 skal fastsettes i 
detaljreguleringsplan.  

b) Ved endring av næringsvirksomhetens aktivitet som medfører endring av støynivå skal det 
utføres en støyanalyse, og eventuelle nødvendige støydempende tiltak iverksettes. 

c) Støyanalyse skal gjennomføres under detaljregulering av etablerte og nye næringsområder. 
d) Ved utvidelse av eksisterende næringsvirksomhet som forutsetter omfattende ombygging og 

nybygging i uregulert område må detaljreguleringsplan utarbeides.  
e) Minimumskrav til parkering i detaljregulerte områder og i områder avsatt for forretning uten krav 

om utarbeidelse av detaljreguleringsplan: kontor 1 plass pr 50 m2 BRA; industri 0,5 plass pr 50 
m2 BRA. Parkeringsbehovet skal dekkes på egen eiendom eller på annen tilfredsstillende måte. 

f) Det skal etableres buffersoner, fortrinnsvis som vegetasjon, som skjermer nærliggende 
omgivelse. Buffersoner skal ligge innenfor areal som er avsatt til næringsformål eller i 
nærliggende LNFR område som blir inkludert i detaljreguleringsplan. 

g) Det er ingen byggegrense mot sjø i uregulerte næringsområder.  

 

§ 2.1.6 Forretning 

Bestemmelser: 
 

Minimumskrav til parkering i detaljregulerte områder og i områder avsatt for forretning uten krav 
om utarbeidelse av detaljreguleringsplan: 1 plass pr 50 m2 BRA. Parkeringsbehovet skal dekkes på 
egen eiendom. 
 

 

§ 2.1.7 Privat og offentlig tjenesteyting  

Bestemmelser: 
 

Formålet er byggeområde for privat og offentlig tjenesteyting som skole, museum, barnehage, anlegg 
for helse, omsorg og sosiale tjenester, kirke, bedehus, forsamlingshus, kommunaltekniske anlegg 
(vannverk, brannstasjon, renseanlegg, pumpestasjon ). 
 

 
OT-1 Kornstad 
 

 

Før det kan gis eventuell tillatelse til rivning eller flytting av låve (Bygningsnr. 
181187573), må det gjennomføres en tilstandsvurdering. Tilstandsvurdering må 
utføres av fagkyndig personell. 
 

§ 2.1.8 Idrettsanlegg 

Bestemmelser: 
 

Innenfor områder avsatt for idrettsanlegg er det tillatt å etablere og utvide bygninger, traseer og 
anlegg knyttet til idrett og friluftsliv. 
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§ 2.1.9 Turistvirksomhet 

Bestemmelser: 

 
Innenfor områder avsatt for turistvirksomhet er det tillatt å og utvide bebyggelse og anlegg knyttet til 
erverv, bevertning og friluftsliv. Byggegrense mot sjøen i disse områder er 0 meter. 
 

 

 

 
§ 2.2 SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR  
Dette arealformålet innebærer følgende underformål: veg, havn, parkering, traseer for teknisk 
infrastruktur. 
 

 

 

 
§ 2.2.1 Parkering 

Bestemmelser: 

 
I områder avsatt for parkering kan det etter søknad tillates etablering av parkeringsplass. 
 

 
 
 
§ 2.2.2 Havn 

Bestemmelser: 

 
I områder avsatt for arealformål Havn tiltak tilknyttet til drift av havn kan tillates etter søknad. Det er 
0 meter byggegrense mot sjø og vassdrag i områder avsatt for havn.  
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§ 2.3 GRØNNSTRUKTUR. Friområde (pbl. § 11-7 nr. 3 og § 11-10) 
 

 

Bestemmelser: 

 
I friområder kan det etter søknad vurderes tillatt enkel tilrettelegging for alminnelig friluftsliv som 
for eksempel opparbeiding av gapahuk, toalett, turstier, utplassering av benker, fiskeplass, ballplass 
mv. Byggegrense mot sjø og vassdrag for disse tiltak i friområder er 0 meter. 
 

 
§ 2.4 LNFR (pbl. § 11-7 nr. 5 og § 11-11) 
 

 
 

Bestemmelser: 
 

a) I formålsområdet LNFR er det åpent for bygge- og anleggsarbeid som er ledd i stedbunden næring 
som har direkte tilknytning til drift som pågår på eiendommen, innenfor rammen til tiltak som 
”Landbruk pluss”. Nødvendige driftsbygninger skal ikke legge beslag på dyrka mark så lenge 
alternativ lokalisering er mulig. Kårhus/bolig nr.2 skal plasseres i tilknytting til tunet. 

b) Mindre tiltak som fremmer friluftsliv for allmennheten og er i tråd med LNFR‐formålet, kan 
tillates etter søknad. 

c) Byggegrense mot sjø og vassdrag for byggetiltak i forbindelse med stedbunden næring som har 
direkte tilknytning til drift som pågår på eiendommen er 25 m (jf. pbl. §§ 11-11, nr. 4 og § 1-8, 
fjerde ledd). 

d) Innenfor LNFR område tillates ikke etablering av boligtomter og etablering av ny bolig‐ og 
fritidsbebyggelse. 

e) Tiltak jf. pbl. §§ 20-4 og 20-5 på etablerte boliger og fritidsboliger og oppføring av garasje/uthus 
på eiendommen i tilknytning til bolig kan tillates etter søknad. Dette gjelder ikke opprettelse av nye 
grunneiendommer. 

f) Mindre tiltak jf. pbl. §§ 20-4 og 20-5 på boligeiendommer med etablerte bolighus som ligger 
nærmere enn 100 meter fra sjø og vassdrag kan tillates etter søknad, dersom tiltaket ikke kommer 
nærmere mot sjø og vassdrag enn bolig. Dette gjelder ikke opprettelse av nye grunneiendommer. 
 
g) Før etablering av bygg og anlegg innenfor aktsomhetsområder for skred og ras kan tillates, må 
skred- og rasfare vurderes av fagkyndig person og eventuelle nødvendige tiltak utføres. 
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§ 3.0 HENSYNSSONER  
 

 

 

§ 3.1 Detaljeringssone – H910 (pbl. § 11-8 bokstav f) 

Bestemmelser: 

Innenfor områder markert med planID og angitt som detaljeringsområde gjelder egne bestemmelser 
og plankart. På kommuneplankart visualiseres generalisert arealbruk i disse områder uten 
rettsvirkning.  
 

 

§ 3.2 Hensynssone Nedslagsfelt for drikkevann – H110 (pbl. § 11-8 bokstav a) 

Bestemmelser: 

Innenfor områder angitt som hensynssone H110‐Sikringssone nedslagsfelt drikkevann, gjelder 
følgende bestemmelser: 
a) Tiltak etter pbl. § 1-6 er ikke tillatt. Tilrettelegging for alminnelig ferdsel og friluftsliv som ikke 

medfører fare for forurensning av vannkilden kan tillates (f.eks.: oppføring av gapahuk, gangsti 
o.l.). 

b) Tiltak som kan medføre fare for forurensing av vannkilden tillates ikke. Det samme gjelder for 
utvidelse av eksisterende tiltak.  
 

 

§ 3.3 Hensynssone Friluftsliv – H530 (pbl. § 11-8 bokstav c) 

Bestemmelser: 

Innenfor områder angitt som hensynssone H530 – Friluftsliv, skal det med sikte på å sikre viktige 
friluftslivskvaliteter, ikke tillates tiltak som endrer landskapsbilde, hindre tilgang og bruk av området 
til friluftsliv. Opparbeiding av stier, bygging av fiskeplasser, bålplasser og gapahuk er ikke tillat. 
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§ 3.4 Hensynssone for høyspennings luftledning – H370 (pbl. § 11-8 a)  

Bestemmelser: 

Ved planlegging av nye tiltak nær hensynssone for høyspennings luftledning må aktuelle 
nettselskaper kontaktes for ytterligere opplysninger om spenningsnivå, byggeforbuds- og ryddebelte, 
jordkabler eller om andre elektriske installasjoner. Disse opplysninger skal håndteres i samsvar med 
beredskaps-/sikkerhetsregelverk.  
 

 

§ 3.5 Hensynssone for område med ras- og skredfare – H310 (pbl. § 11-8 a) 

Bestemmelser: 

Områder med fare for steinsprang, snøskred, jord- og flomskred vises på «Temakart for støy- og 
faresoner» (vedlegg til kommuneplankart) med hensynssone H310.  

Før tiltak (etter pbl. § 1-6) kan tillates må det gjøres en faglig vurdering av fare for ras- og 
skredhendelser. Om nødvendig må avbøtende tiltak iverksettes. 
 

 

§ 3.6 Hensynssone for område med fare for kvikkleireskred – H390 (pbl. § 11-8 a) 

Bestemmelser: 

Områder med fare for kvikkleir vises på «Temakart for støy- og faresoner» (vedlegg til 
kommuneplankart) med hensynssone H390.  

Før tiltak (etter pbl. § 1-6) kan tillates må det gjøres en faglig vurdering av fare for skred. Om 
nødvendig må avbøtende tiltak iverksettes. 
 

 
 
§ 3.7 Båndlegging etter lov om naturvern – H720 (pbl. § 11-8 bokstav d) 

Bestemmelser: 

Innenfor områder angitt som hensynssone H720 – Båndlegging etter naturmangfoldloven, skal 
forvaltningen skje etter forskrift som er fastsatt for hvert enkelt område. 
 

 

§ 3.8 Hensynssone Landbruk – H510 (pbl. § 11-8 bokstav c) 

Bestemmelser: 

 
I områder angitt som hensynssone landbruk (H510) skal det tas særlig hensyn til jordvern, 
tilrettelegging for aktiv landbruksdrift og til vern om landbrukets kulturlandskap. 

I disse områdene skal bestemmelsene i jordloven § 9 om bruk av dyrka og dyrkbar jord praktiseres 
strengt. 
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Tiltak som medfører fragmentering av landbruksområdene, eller som på annen måte vil forringe 
driftsgrunnlag og driftsforhold i landbruket, skal unngås. 
 

 

§ 3.9 Båndlegging etter lov om kulturminner - H730 (pbl. § 11-8 bokstav d)  

Bestemmelser: 

Hensynssone for fredete kulturminner (H730), jf KML §§ 4 og 6. Det er ikke tillat å sette i gang 
tiltak som kan skade, ødelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke, skjule eller på annen måte 
utilbørlig skjemme kulturminner innenfor disse områder, uten tillatelse til inngrep fra 
kulturminnemyndighet jf. KML §§ 3 og 8.  

Fredete kulturminner som ligger innenfor områder vist som byggingsområde (bygg og anlegg, 
samferdsel og teknisk infrastruktur) skal, med tilstrekkelig vernesone, jf. KML § 6, bevares gjennom 
bruk av hensynssone i kombinasjon med grøntområde/friområde eller liknende i framtidig 
område/detaljregulering. 
 

 
§ 3.10 Bevaring av kulturmiljø - H570 (pbl. § 11-8 bokstav d)  
 
Retningslinjer: 

Innenfor områder angitt som hensynssone H570 – skal det føres en streng dispensasjonspraksis, og en 
må ta hensyn til kulturelle verdiene ved eventuell område- og detaljregulering. Disse områdene har 
stort potensial for nye funn. Det er viktig å opprette den visuelle opplevingen av landskapet. 

Bestemmelser: 

 
Søknader om tiltak (unntatt deling av grunneiendom og bruksendring) skal forelegges regional 
kulturminnemyndighet for uttalelse.  
 

 

 

§ 3.11 Spesielle bestemmelser for potensielle fremtidige næringsområder (pbl. § 11-9 nr.8) 

Bestemmelser: 

FI-1 «Ormenområdet»: 
Området FI-1, avsatt for LNFR formål og avgrenset på kommuneplankart med linje 
«Bestemmelsesgrense», omfatter arealene tidligere utredet til ”Ormen lange”. 
Arealformålet for dette området kan endres fra LNFR til Næring under detaljreguleringsprosess, 
dersom dette området vil bli valgt for etablering av eventuell fremtidig arealkrevende industriell 
prosjekt av regional/nasjonal betydning. 
Det skal ikke innvilges tillatelse og dispensasjon for tiltak som kan påvirke eller ødelegge mulighet 
for eventuell etablering av fremtidig industrivirksomhet beskrevet ovenfor i området FI-1. Frem til 
avslutning av eventuell fremtidig detaljreguleringsprosess skal området benyttes for landbruk og 
friluftsliv. 
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FI-2 «Hendvågen»: 
Området FI-2 i Hendvågen kan i løpet av neste planperiode vurderes nærmere i sammenheng med 
etablering av næringsområde. Kommunen skal ikke tillate tiltak, innenfor dette område og i 
nærheten av den, som kan potensielt vanskeligjøre eventuell fremtidig etablering av 
næringsvirksomhet i dette område.  
 
FI-3 «Selvågdalen»:  
Området FI-3 rundt steinbrudd kan i løpet av neste planperiode vurderes nærmere i sammenheng 
med etablering av næringsområde. Kommunen skal ikke tillate tiltak, innenfor dette område og i 
nærheten av den, som kan potensielt vanskeligjøre eventuell fremtidig etablering av 
næringsvirksomhet i dette område.  
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Averøy kommune 

Plan og utvikling

Postadresse Besøksadresse Telefon Bank
Postboks 152, 6538 Averøy Bruhagen 71 51 35 00 3931.07.00030
E-post: Telefaks Org.nr
post@averoy.kommune.no www.averoy.no 71 51 35 59 962378064

Britt Eva Ressem og Trond Estensvoll
Bruhagen
6530  AVERØY

Administrativt vedtak
Delegert sak plan og utvikling - nr. 38/2011

Deres ref:  Vår ref Saksbehandler Dato
2010/3331-5 Martin Ove Karlsen 16.02.2011

Tillatelse til opprettelse av nye grunneiendomer - GID 63/2 - Britt Eva 
Ressem og Trond Estensvoll

Saksopplysninger:

Søknad datert: 30.11.2011  Søknad mottatt: 11.01.2011  Søknad komplett:  09.02.2011

Tiltakshaver:

Britt Eva Ressem og Trond Estensvoll

Planene gjelder følgende i henhold til plan- og bygningsloven § 20-1:

m) opprettelse av ny grunneiendom, ny anleggseiendom eller nytt jordsameie, eller opprettelse 
av ny festegrunn for bortfeste som kan gjelde i mer enn 10 år, eller arealoverføring, jf. lov 
om eigedomsregistrering. Slik tillatelse er ikke nødvendig når tiltak etter første punktum 
skjer som ledd i jordskifte i samsvar med rettslig bindende plan. 

Grunneier søker om tillatelse til opprettelse av 4 selvstendige grunneiendommer, hver på ca 2,2 
(samlet 9,2 daa) til boligformål fra eiendom med gnr. 63 bnr. 2 i samsvar med bebyggelsesplan 
datert 10.10.2010. Ved utsending av nabovarsel (ettersendt) er det benyttet en bebyggelsesplan 
datert 30.01.2011, denne legges til grunn i saksbehandlingen.
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Side 2 av 2

Vann, vei og avløp (VVA-løsning):

Vannforsyning fra Nordre Averøy vannverk AL.

Adkomst er vist på situasjonsplan datert 10.10.2010. Tinglyst veirett for adkomstvei på eiendom 
med GID 63/5 foreligger.

Det beskrives felles avløpsløsning med minirenseanlegg med avrenning til jordbrukskanal sør for 
området. I søknad om igangsetting for terrengarbeider datert 01.02.2011 og oppdatert 
situasjonsplan datert 30.01.2011 er dette forandret til avløp til bekk/sjø nord for boligområde, 
noe som er i samsvar med forutsetninger for dispensasjon fra krav om regulering gitt i vedtak 
datert 04.02.2010. Avløp mot nord legges til grunn for vurdering av utslippstillatelse etter 
forurensningsforskriften.

Nabovarsel:

Nabovarsel er sendt ut og det foreligger ikke merknader som ikke er avklart. Det forelå en 
merknad i forhold til avrenning fra minirenseanlegg til jordbrukskanal sør for byggeområdet, 
denne er avklart ved at avløp er lagt (via bekk) direkte til sjøen mot nord.

Planstatus:

Arealene som søkes fradelt er i gjeldende kommuneplan avsatt til byggeområde bolig med krav 
om regulering.

Det ble i forvaltningsutvalgets møte 04.02.2010 gitt dispensasjon fra kravet om regulering og det 
ble godkjent en bebyggelsesplan for området.

Estetiske krav jf. pbl § 29-2:

Det er gitt føringer i utvalgssak nr. 20/2010 i forvaltningsutvalget som skal legges til grunn ved 
oppføring av bebyggelse av den enkelte grunneiendom. For øvrig vil dette vurderes i den enkelte 
byggesaken.

Gebyr:

- Gebyr beregnes etter gjeldende gebyrregulativ. Gebyr for behandling av søknad om 
opprettelse av ny grunneiendom til bolig i samsvar med kommuneplanen er kr 1500,- per 
ny grunneiendom. 

- Gebyr for behandling av utslippssaker er kr 800,-.
- Samlet gebyr blir kr 6800,-. 

Vedtak i henhold til fullmakt:

Averøy kommune som plan- og bygningsmyndighet gir tillatelse til opprettelse av 4 nye
grunneiendommer, hver på ca 2,2 daa, til boligformål i samsvar med søknad og bebyggelsesplan 
datert 30.01.2011 (versjon lagt ved nabovarsel).
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Side 3 av 3

Avkjøringsrett til kommunal veg gis.  

Forutsetninger:

- Vannforsyning skal være fra Nordre Averøy Vannverk AL.
- Adkomstvei med frisiktssoner må opparbeides i samsvar med situasjonsplan datert 

30.01.2011 (versjon lagt ved nabovarsel).
- Forutsetninger gitt i vedtak i utvalgssak 20/2010 i forvaltningsutvalget skal følges i helhet 

ved bebyggelse av eiendommene.

Utslipp:

Averøy kommune som forurensningsmyndighet gir i samsvar med forurensningsforskriften
kapittel 12 tillatelse til utslipp av sanitært avløpsvann for 4 husstander via minirenseanlegg til 
bekk/sjø nord for byggeområdet. Ved utslipp direkte til bekk må det sikres at bekk har 
vannføring året rundt. Er vannføring i bekk utilstrekkelig må avløpet føres i lukket ledning til sjø 
og 2 meter under laveste lavvann. 

Klageadgang

- Klagefrist er 3 uker.
- Klagefristen regnes fra den dagen da brevet kom fram til påført adressat. Det er 

tilstrekkelig at klagen er postlagt innen fristens utløp.
- Klagen skal sendes skriftlig til Averøy kommune. Angi vedtaket det klages over, den eller 

de endringer som ønskes, og de grunner du vil anføre for klagen. Dersom du klager så 
sent at det kan være uklart for oss om du har klaget i rett tid, bes du også oppgi når denne 
meldingen kom frem.

Med hilsen

Martin Ove Karlsen
Byggesaksbehandler
71 51 35 60

Kopi til:
Jarl Runar Flemmen
Leder i forvaltningsutvalget
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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.



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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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:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Tomt Høglia
6530 AVERØY

Aktiv Eiendomsmegling
Erik Ulseth

993 17 191
erik.ulseth@aktiv.no 

 




