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Koselig og innholdsrikt  
rekkehus med sør‑vest  
vendt beliggenhet og  
garasjeplass. 
Koselig og innholdsrikt rekkehus med sør‑vest vendt beliggenhet. 

Svært barnevennlig beliggenhet, med gangavstand til barneskole,  
fotballbane, idrettshall, tur/   rekreasjonsområder, butikk m.m 

Boligen inneholder bla. 3 soverom, stue, kjøkken, bad, vaskerom og  
uinnredet areal i kjeller.
Garasjeplass medfølger, og sørvendt markterrasse på 17 m² med  
skillevegger, samt nordvendt takterrasse på 4 m².

Her er man en del av et trivelig og velstelt borettslag, med  
gangavstand til alt på Selfors. 

Ingen gjennomgangstrafikk foran inngangsparti og barnehage like  
ved, gjør beliggenheten ypperlig for småbarnsfamilier!

Elgvegen borettslag har oppgradert garasjeanleggene for at  
andelseiere skal kunne lade sine El‑/   Hybridbiler. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 3 190 000,‑
Fellesgjeld: Kr 354 119,‑
Omkostn.: Kr 1 134,‑
Total ink omk.: Kr 3 545 253,‑
Felleskostn.: Kr 7 304,‑
Selger: Karoline Amalie Andersen

Salgsobjekt: Rekkehus
Eierform: Andel
Byggeår: 1968
BRA‑i/   BRA Total  126/   144 kvm
Tomtstr.: 76477 m²
Soverom: 3
Antall rom: 12
Gnr./   bnr. Gnr. 99, bnr. 203
Andelsnr.: 14
Oppdragsnr.: 1802250042

Tomi Christian Johansen
Daglig leder/   Eiendomsmegler MNEF

Mobil 416 01 710
E‑post tomi.johansen@aktiv.no

Aktiv Mo i Rana
Nordahl Griegs gate 6, 8622 Mo i Rana . TLF. 75  
57 78 80
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 126 m²
BRA ‑ e: 18 m²
BRA totalt: 144 m²
TBA: 21 m²

4‑roms andelsleilighet i rekke
Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑i: 26 m² Lagerrom/ trapperom, Bod, Vaskerom

1. etasje
BRA‑i: 50 m² Entré/ gang, Kjøkken, Trapperom/ gang og Stue

2. etasje
BRA‑i: 50 m² Trapperom/ gang, Soverom 1, Soverom 2, Soverom 3, Toalettrom, Bad og  
Bod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
17 m² 

2. etasje
4 m² 

Garasje i rekke
Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑e: 18 m² 
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Takstmannens kommentar til arealoppmåling
4‑roms andelsleilighet i rekke:
Byggetegninger:

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

Det foreligger opprinnelige byggetegninger og byggetegninger ifm. tilbygg av  
inngangsparti.
Avvik fra opprinnelige byggetegninger er:
‑ Vedbod i kjelleretasjen benyttes i dag som vaskerom.
‑ Vaskerom i 1. etasjen benyttes i dag som del av kjøkken.
‑ Kott i 1. etasjen benyttes i dag som del av stue.

Det foreligger ikke ferdigattest eller brukstillatelse i kommunens arkiver.

Garasje i rekke:
Byggetegninger:

Det foreligger ikke tegninger eller ferdigattest fra kommunens arkiver.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
76477 m²

Tomtebeskrivelse
Flat opparbeidet tomt med plen. 
Asfaltert gårdsplass. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger på Selfors, om lag 4 km nordøst for Mo i Rana sentrum. 

Selfors er en bydel med ca. 2 200 innbyggere, og respektive
eiendom ligger med kort avstand til dagligvareforretning, skole, barnehage, sykehus/  
legevakt m.m., samt også kort avstand til busstopp,
lysløype og øvrige turområder i Selforslia og på fjellet.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Bebyggelsen består av en rekkehusleilighet fra 1968, bygd over 2 plan pluss kjeller. Til  
boligen hører det med garasje i rekke.
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Bebyggelsen i nærområdet består i hovedsak av tilsvarende rekkehus og boligblokker.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Selfors barneskole (1‑7 kl.) 
Selfors barnehage (1‑5 år)
Engveien barnehage (0‑5 år)

Skolekrets
Selfors. 

Offentlig kommunikasjon
Selfors sykehjem, Linje 2, 100, 200, 373. 

Bygningssakkyndig
Verdi Eiendomstakst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
4‑roms andelsleilighet i rekke:
Byggemåte:
Utvendig:
Pulttak takkonstruksjon av tre.
Boligen har malte trevinduer med 2‑lags glass og malte trevinduer
med 3‑lags glass.
Vindu fra byggeår på vaskerom i kjelleretasjen.
Boligen har malt hovedytterdør av tre med 2‑lags isolerglass og
malte balkongdører i tre med 2‑ og 3‑lags isolerglass.
Sørvendt markterrasse på 17 m² med malte skillevegger i tre, samt
nordvendt takterrasse på 4 m² med stående spilerekkverk.
Trapp av tre med trinn av strekkmetall og stående spilerekkverk
fører opp til inngangsdøren.
To‑trinns trapp av tre til markterrasse.

Garasje i rekke:
Enkel beskrivelse.
Betonggulv med grunnmurer av betong. Yttervegger av bindingsverk av tre som er  
utvendig tekket med liggende kledning.
Pulttak takkonstruksjon som er utvendig tekket med takpapp.
Leddport med elektrisk portåpner.
Garasjen har innlagt strøm.
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Verditakst
Kr 3 250 000

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Svar: Ja, kun av ufaglært/  egeninnsats/  dugnad
Beskrivelse: Montert nytt dusjkabinett.

Kjenner du til om det er/  har vært problemer med ildsted/  skorstein/  pipe f.eks. dårlig  
trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Ja.
Beskrivelse: Hatt fyringsforbud grunnet et plassbygd garderobeskap som dekket en av  
sidene på pipen. Dette skapet er tatt bort og fyringsforbudet er opphevet.

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

Innhold
4‑roms andelsleilighet i rekke. 
Entré, Kjøkken, 2 Trapperom, Stue, 3 Soverom, Toalettrom, Bad, 2 Bod, Lagerrom og  
Vaskerom.

Andre bygg: 
Garasje i rekke.

Øvrig:
Sørvendt markterrasse på 17 m² med malte skillevegger i tre. 
Nordvendt takterrasse på 4 m² med stående spilerekkverk.

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. 

Denne er vedlagt salgsoppgaven. 

Nedenfor følger informasjon om forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:

Utvendig > Vinduer
Det er avvik:
Vindu fra byggeår har noe slitasje og begrenset
isolasjonsevne iht. dagens standard.
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Utvendig > Dører
Det er avvik:
Dørblad på balkongdør i 1. etasjen subber mot karm.

Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn Gå til side
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Det er også enkelte lokale skjevheter og noe knirking i
gulvet.

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

Innvendig > Rom Under Terreng
Det er påvist indikasjoner på noe
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur.

Innvendig > Innvendige dører
Det er avvik:
Enkelte dører subber mot karmen.

Tekniske installasjoner > Vannledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
på innvendige vannledninger.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Tekniske installasjoner > Avløpsrør 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert
på innvendige avløpsledninger.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Berederen har el‑tilkobling via støpsel. Dagens
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forskriftskrav (ref. NEK400:2014) sier at beredere over
1500 watt skal ha direkte el‑tilkobling (kravet gjelder
installasjoner utført etter 1. juli 2014).

Lekkasjevann fra overløpsventilen på
varmtvannsberederen føres ikke til sluk eller
avløpssystem.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Spesialrom > 2. etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon
Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet, NS
3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/  1.

Våtrom > Kjelleretasje > Vaskerom > Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist
andre avvik i våtsonen.
 
Forhold som har fått TG3:

Innvendig > Innvendige trapper
Åpninger i rekkverk er større enn dagens
forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Det er ikke montert rekkverk.
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i trapper.
Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Våtrom > 2. etasje > Bad > Generell
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk
etter dagens krav.
TG3 settes på grunn av standardens strenge krav til
våtrom. Mer enn forventet brukstid på
membran/  tettesjikt og sluk er oppbrukt.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Våtrom > Kjelleretasje > Vaskerom > Generell
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk
etter dagens krav.
TG3 settes på grunn av standardens strenge krav til
våtrom. Rommet er av eldre dato og mangler sluk.
Kostnadsestimat: 100 000 ‑ 300 000

For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.
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Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/ Internett/ Bredbånd
Kabel‑TV og internett fra Telenor i henhold til avtale "Komplett 10. Digital T‑WE box  
mini og 100 poeng til å velge egne kanaler medfølger. Modem med 10/ 10 Mbps.  
Dekoder og modem følger leiligheten og skal ikke medtas ved flytting.

Parkering
Parkering i garasjen og på felles gårdsplass.

Elgvegen borettslag har oppgradert garasjeanleggene for å imøtekomme ønske og  
behov for at andelseiere skal kunne ladde sine
El‑/  Hybridbiler på en sikker og trygg måte. Dette innebærer at all ladding av biler skal  
foregå i garasjeanlegget og ikke ved uttak fra
leilighetene. Ladere skal bestilles gjennom styret i borettslaget og avtale om ladding  
skal inngås.

Solforhold
Boligen er i all hovedsak sør‑vestvendt, noe som betyr svært gode solforhold. 

Forsikringsselskap
Fremtind Forsikring AS

Polisenummer
20474050/ 90

Diverse
Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
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(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). 

TBA er arealet av terrasser, åpne balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

GUA (gulvareal) er ikke måleverdig gulvareal som skyldes skråtak og lav  
himlingshøyde. GUA oppgis som en sum av BRA og ALH (som er areal med lav  
himlingshøyde).

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Fordelingen mellom primærrom  
(P‑rom) og sekundærrom (S‑rom) er basert på bruken av rommene på  
befaringstidspunktet. Rommenes bruk kan derfor være i strid med byggeforskriftene  
og/  eller registrert/  godkjent bruk. 

Energi
Oppvarming
Boligen blir varmet opp med vedfyring og elektrisk oppvarming.

Energikarakter
E

Energifarge
Oransje

Info 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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 190 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 856 597
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Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 426 387

Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

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. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader er fordelt som følger: 
Fellesutgifter: 6 974,‑
Objekt: Gar. nr 13 ( 48 ‑ 38 ) 330,‑

Videre dekker fellesutgiftene bla. 
Forretningsførerhonorar, Fakturerte vaktmestertjenester, Teknisk/ juridisk rådgivning/ 
Andre tjenester, Kontingent boligbyggelag 
Drift/ vedlikehold, Drift/ vedlikehold garasjer og motorvarmere, Kabel‑tv/ internett,  
Forsikringer, Kommunale avgifter og Fellesstrøm m.m

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7 304

Andel Fellesgjeld
Kr 354 119

Andel fellesgjeld år
2025
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Fellesgjeld pr. dato
05.05.2025

Andel fellesformue
Kr 24 890

Andel fellesformue dato
05.05.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Elgvegen Borettslag Al

Organisasjonsnummer
948195380

Andelsnummer
14

Om borettslaget
AL Elgvegen borettslag består av 71 leiligheter og ligger i Rana kommune. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:

Lånenummer: 12123404856, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 08.06.2023: 4.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 26
Saldo per 08.06.2023: 6 266 242
Andel av saldo: 57 045
Første termin: 30.12.2018Første avdrag: 30.12.2021 ( siste termin 30.12.2035 )
Flytende rente
Garasjer, rekkehus

Lånenummer: 12136326099, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 08.06.2023: 4.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 50
Saldo per 08.06.2023: 19 475 803
Andel av saldo: 177 299
Første termin: 30.06.2018Første avdrag: 30.06.2021 ( siste termin 31.12.2047 )
Flytende rente



Renovering, innfrielse gml.lån

Sikringsordning fellesgjeld
Sikring mot tap av felleskostnader i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes  
Sikringsordning AS org.nr. 998102391 fra 01.01.2013.
Oppsigelse før 1.des med virkning fra kommende årsskifte. 

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Andelseiere i borettslaget og  
medlemmer av boligbyggelaget har 20 dagers frist til å melde sin forkjøpsrett etter at  
borettslaget har mottatt melding om salget fra meglerforetaket.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Det er i utgangspunktet ikke tillatt med dyr i borettslaget. 
Beboere kan likevel søke styret i borettslaget om godkjenning til dyrehold.
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Beboernes forpliktelser og dugnader
1. Formål og omfang
Ordensreglene er til for å sikre beboerne et godt og hyggelig bomiljø der alle tar hensyn  
til hverandre.
2. Aktiviteter og støy
Beboerne oppfordres til å begrense støy i den grad det er mulig. Ved spesielle  
anledninger som medfører ekstra støy, varsles beboere i tilstøtende boliger i god tid.
3. Bruk av boligen og tilknyttede arealer
Andelseiere skal søke styret om adgang til å gjøre inngrep i yttervegger/  ute‑arealer.
Det er ikke anledning til å montere varmepumper i tilknytning til rekkehusleilighetene.
Enhver plassering av leke hus , boder, trampoliner, partytelt mv skal godkjennes av  
styret før dette plasseres på borettslagets arealer.
Andelseiere kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken (fremleie) av boligen  
til andre jfr. Borettslagslovens §§ 5 ‑ 3 flg. Ved eventuell fremleie, reduserer ikke det  
andelseiers plikter overfor borettslaget.
4. Fellesarealer
Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslaget eiendom/  
fellesarealer.
Fellesarealer skal ikke brukes som lagringsplass for beboernes private eiendeler.
Beboerne oppfordres til søppelsortering. Områdene rundt miljøstasjoner skal holdes  
ryddig
Mating av dyr/  fugler er ikke tillatt på borettslagets eiendom.
5. Kjøring, parkering og ladding av el‑/  hybridbiler
Beboere som har tildelt garasje oppfordres til bruk av denne før fellesparkering  
benyttes.
Annen parkering skjer på fellesparkeringer, og til minst mulig sjenanse for andre.
Tomgangskjøring skal begrenses.
Parkering foran miljøstasjoner er ikke tillatt.
Ladding av biler skal foregå i garasjeanlegget og ikke ved uttak fra leilighetene
Ladding foran rekkehusene er ikke tillatt. Ladding skal foregå fra godkjente  
ladestasjoner – Zaptec – Pro. Ladere SKAL bestilles gjennom Elgvegen Borettslag –  
elgvegen.brl@gmail.com og avtale om ladding skal inngås med styret.
6. Dyrehold
Det er i utgangspunktet ikke tillatt med dyr i borettslaget. Beboere kan likevel søke  
styret i borettslaget om godkjenning til dyrehold ‑ hund. Katt (utekatt) godkjennes ikke.
7. Brudd på ordensreglene
Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan derfor føre til sanksjoner

Forretningsfører
Forretningsfører
Helbo AS
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 99, bruksnummer 203 i Rana kommune.Andelsnr. 14 i Elgvegen  
Borettslag Al med orgnr. 948195380

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest, datert 02.12.2019. 
Dette gjelder følgende: 
Tilbygg ‑ inngangsparti. 

Vedr. 4‑roms leilighet i rekke: 
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse i Rana kommunes  
arkiver, jmfr. informasjon gitt 12.05.2025, og plan‑ og bygningslovens formelle  
forutsetning for lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk. 

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett.

Regulerings‑ og arealplaner
Reguleringsplanene som gjelder er:
"Sentrum av Selfors" med plan‑ID 4036 ‑ ikrafttredelsesdato: 11.04.2000.
"Selfors sentrum (Forsmoområdet)" med plan‑ID 4018 ‑ ikrafttredelsesdato:  
08.11.1966.
"FORSBAKKHEIA, SELFORS" med plan‑ID 4042 ‑ ikrafttredelsesdato: 14.10.2008.

Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.
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Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

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,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan 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 ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. 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. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
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 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
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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  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. 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.

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.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 100 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 900 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
10 700 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 100 000 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 107 900 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 110 700 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 134

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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger 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  
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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 kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 96 425,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale.  
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få  
dekket vederlag stort kr 2 500,‑ per time for utført arbeid, oppad begrenset til kr 25  
000,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Tomi Christian Johansen
Daglig leder/ Eiendomsmegler MNEF
tomi.johansen@aktiv.no
Tlf: 416 01 710

Ansvarlig megler
Tomi Christian Johansen
Daglig leder/ Eiendomsmegler MNEF
tomi.johansen@aktiv.no
Tlf: 416 01 710

Måehvie Eiendomsmegling AS, Nordahl Griegs gate 6
8622 Mo i Rana
Tlf: 755 77 880

Salgsoppgavedato
02.06.2025

20 Elgveien 2B



21Elgveien 2B



22 Elgveien 2B

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Tilstandsrapport

RANA kommune

Elgveien 2 B, 8613 MO I RANA

gnr. 99, bnr. 203

Andelsnummer  14
Markedsverdi

3 250 000

Befaringsdato: 23.05.2025 Rapportdato: 27.05.2025 Oppdragsnr.: 12315-2314

Dag O琀琀ar MikalsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Verdi EiendomsTakst ASAutorisert foretak:

NQ1561Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 144 m² BRA-i: 126 m²

Dag O琀琀ar MikalsenVår ref:

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

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

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

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

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

Norsk takst

Verdi Eiendomstakst 
Hos Verdi Eiendomstakst får du ikke bare takstrapporter av høy kvalitet, men også en opplevelse av trygghet, troverdighet,
琀椀lgjengelighet og kundeservice i særklasse.

Vår visjon er klar: Vi ønsker å levere trygge og troverdige takstrapporter over hele Helgeland. De琀琀e gjør vi på en slik måte at du som
kunde skal unngå reklamasjoner, kon昀氀ikter eller tvistesaker i e琀琀erkant av eierski昀琀et. I 琀椀llegg 琀椀l å 琀椀lby takstrapporter av høy kvalitet gir
vi også rådgivende anbefalinger i både salgs- og kjøpsprosessen.

Våre verdier de昀椀nerer hvem vi er og hva vi står for:
- Leveringsdyk琀椀g: Vi leverer raskt og e昀昀ek琀椀vt, med kort respons琀椀d og leverings琀椀d e琀琀er befaring.
- Troverdig: Vi er en pålitelig og ærlig aktør som du kan stole på.
- Nøyak琀椀g: Våre takstrapporter er grundige, presise og nøyak琀椀ge.
- Tilgjengelig: Vi er all琀椀d 琀椀lgjengelige for våre kunder, enten det er for spørsmål, veiledning eller oppfølging.

Mer om oss på www.vet.no.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

dago琀琀ar@vet.no

Dag O琀琀ar Mikalsen

Rapportansvarlig

411 11 466

jim@vet.no

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

Jim Thomas Løkås

Medansvarlig

916 43 859

12315-2314Oppdragsnr.: Side: 2 av 30Befaringsdato:  23.05.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligen fremstår som normalt godt vedlikeholdt, med generelt 
liten bruksslitasje. For konkret informasjon om hver enkelt 
bygningsdel anbefales det at 琀椀lstandsrapporten leses grundig. 

4-roms andelsleilighet i rekke. - Byggeår: 1968

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Pul琀琀ak takkonstruksjon av tre.
Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass og malte trevinduer 
med 3-lags glass. 
Vindu fra byggeår på vaskerom i kjelleretasjen.
Boligen har malt hovedy琀琀erdør av tre med 2-lags isolerglass og 
malte balkongdører i tre med 2- og 3-lags isolerglass. 
Sørvendt markterrasse på 17 m² med malte skillevegger i tre, samt 
nordvendt takterrasse på 4 m² med stående spilerekkverk.
Trapp av tre med trinn av strekkmetall og stående spilerekkverk 
fører opp 琀椀l inngangsdøren. 
To-trinns trapp av tre 琀椀l markterrasse.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat, betong og belegg. Veggene har 
trepanel, panelplater, betong og malt strie. Innvendige tak har malt 
glass昀椀berstrie, trepanel, MDF himlingspanel og himlingsplater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Støpt plate i kjelleretasjen.
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Boligen har mursteinspipe og vedovn. 
Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke 
foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking 
unødvendig. 
Boligen har innvendige trapper av tre.
Boligen har malte dører og dør med glassfelt.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Vegger er tekket med malt strie.
Himling er tekket med himlingsplater.
Gulvet er tekket med malt belegg. 
Soilsluk.
Laminert skrog med laminerte sle琀琀e fronter.
Speil og lysarmatur over servant.
Servant med e琀琀-greps blandeba琀琀eri. 
Dusjkabine琀琀.
Baderommet har naturlig ven琀椀lering.
Varmekabler i gulvet.
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt 琀椀l 0. 

Vaskerom 
Grovkjellerrom med gulv av malt betong, vegger av malt betong og 
malte plater, samt himling med malte plater.
Rommet er utstyrt med utslagsvask i rus琀昀ri琀琀 stål, veggmontert 
blandeba琀琀eri og opplegg for vaskemaskin.
Ven琀椀lasjonen er naturlig.
Det er målt forhøyde fuktverdier i gulv og på betongvegger samt at 
det er registrert saltutslag i betongvegger.

Markedsvurdering

Totalpris 3 600 000

Totalt Bruksareal 144 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 126 m²

Arealer Gå 琀椀l side

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har laminerte skrog med laminerte fronter og to fronter 
med glassfelt. Benkeplatene er også laminert, og veggene mellom 
benkeplatene og overskapene er belagt med 昀氀iser. Det er installert 
en oppvaskkum og skyllekum i rus琀昀ri琀琀 stål, utstyrt med e琀琀-greps 
blandeba琀琀eri. Det er opplegg for oppvaskmaskin.
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom:
Vegger er tekket med malt strie.
Gulv er tekket med malt belegg.
Himling er tekket med malt sle琀琀 himling (malepapp).
Gulvmontert toale琀琀.
Naturlig avtrekk via ven琀椀lasjonskanal i vegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Avløpsrør av soil og plast.
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Varmtvannsbereder plassert i vaskerom i kjelleretasje.
Merke: oso.
Liter: 198.
Wa琀琀: 1950.
Produsert: 2013.
El-skap plassert i kjelleretasjen.
Automatsikringer og måler. 
Overbelastningsvern 50 amp. 3-pol.
- 1 stk. fordelerkurser med 25 amp.
- 2 stk. fordelerkurser med 16 amp.
- 5 stk. fordelerkurser med 10 amp.

Siste kontroll fra Linea (Helgeland Kra昀琀 AS) ble u琀昀ørt den 
10.03.2021. 
Boligen er 琀椀lfredss琀椀llende utstyrt med røykvarslere og 
brannslukningsapparat.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 3 800 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side
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Lovlighet

4-roms andelsleilighet i rekke.
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det foreligger opprinnelige byggetegninger og byggetegninger 
ifm. 琀椀lbygg av inngangspar琀椀.
Avvik fra opprinnelige byggetegninger er:
- Vedbod i kjelleretasjen beny琀琀es i dag som vaskerom.
- Vaskerom i 1. etasjen beny琀琀es i dag som del av kjøkken.
- Ko琀琀 i 1. etasjen beny琀琀es i dag som del av stue.

Det foreligger ikke ferdiga琀琀est eller bruks琀椀llatelse i 
kommunens arkiver.
Garasje i rekke
• Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ikke tegninger eller ferdiga琀琀est fra kommunens 
arkiver.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Det bemerkes at markedsprisen er vurdert med den 
forutsetning at alle eiendommens bygg og planløsninger er 
lovlig sa琀琀 opp/ lovlig å bruke. Det er med andre ord ikke gi琀琀 
fratrekk for manglende bruks琀椀llatelser, ferdiga琀琀ester, 
bruksendringer og lignende. 

- Verdi Eiendomstakst AS anbefaler på generelt grunnlag å søke 
kommunen om bruksendring av alle søknadsplik琀椀ge endringer 
(endring fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel eller fra hoveddel 琀椀l 
琀椀lleggsdel) . Kostnader i sakens forbindelse; byggeteknisk 
rådgivning, kommunale saksbehandlingsgebyr, eventuelle plan- 
og fasadetegninger og juridisk bistand, vil 琀椀lkomme. Kostnader 
琀椀l eventuelle byggetekniske endringer/utbedringer eller andre 
uforutse琀琀e utgi昀琀er vil også kunne 琀椀lkomme. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

4-roms andelsleilighet i rekke.

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
Det er ikke montert rekkverk.
Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
rekkverk i trapper.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Generell Gå til side

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

TG3 settes på grunn av standardens strenge krav til 
våtrom. Mer enn forventet brukstid på 
membran/tettesjikt og sluk er oppbrukt.
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Våtrom > Kjelleretasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

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

TG3 settes på grunn av standardens strenge krav til 
våtrom. Rommet er av eldre dato og mangler sluk.
Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner 
fra underliggende etg.
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Det er avvik:

Vindu fra byggeår har noe slitasje og begrenset 
isolasjonsevne iht. dagens standard.

Utvendig > Dører Gå til side

Det er avvik:

Dørblad på balkongdør i 1. etasjen subber mot karm.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Det er også enkelte lokale skjevheter og noe knirking i 
gulvet.

Innvendig > Radon Gå til side

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

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Det er påvist indikasjoner på noe 
fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er avvik:

Enkelte dører subber mot karmen.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

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

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

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

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.

Berederen har el-琀椀lkobling via støpsel. Dagens 
forskri昀琀skrav (ref. NEK400:2014) sier at beredere over 
1500 wa琀琀 skal ha direkte el-琀椀lkobling (kravet gjelder 
installasjoner u琀昀ørt e琀琀er 1. juli 2014). 
Lekkasjevann fra overløpsven琀椀len på 
varmtvannsberederen føres ikke 琀椀l sluk eller 
avløpssystem.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Spesialrom > 2. etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side

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

Våtrom > Kjelleretasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

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

Energimerket gir en god pekepinn på om oppvarmingsutgiftene for boligen er høye eller lave. Det består av to
deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i boligen din.  

Energikarakteren A–G:      
  
Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe
om forventet forbruk av energi. Skalaen går fra A som er best til G som er
dårligst.  

•A og  B er bygninger som normalt tilfredsstiller strengere krav enn det som er
angitt i byggeforskriftene og/eller har effektivt varmesystem.  

Oppvarmingskarakter:      
  
Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,
slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En
grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og
fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.  

En rød karakter betyr at boligen din er avhengig av elektrisitet, olje eller gass. Et bygg som bare har panelovner får
derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

•C er bygninger som i hovedsak tilfredsstiller de nyeste byggeforskriftene, og bygninger etter noe eldre
forskriftskrav med effektivt varmesystem.  

•D,  E,  F og  G er bygninger som er bygget under eldre forskriftskrav enn dagens. Eldre hus som ikke er utbedret,
vil normalt få en karakter nederst på skalaen.  

Boligens energimerking
Beskrivelse
Verdi Eiendomstakst AS har bistå琀琀 eieren med å energimerke boligen gjennom en enkel
registrering på Enovas energimerkeportal, Energimerking.no. Denne prosessen har involvert en
gjennomgang av boligens konstruksjonsoppbygging og energikilder.

Det er verdt å merke seg at boligen har gjennomgå琀琀 oppgraderinger e琀琀er byggeåret for å
forbedre energie昀昀ek琀椀viteten. På generell basis kan de琀琀e omfa琀琀e 琀椀ltak som isolasjon av tak,
vegger og utski昀琀ing av vinduer med mer energie昀昀ek琀椀ve alterna琀椀ver. Les 琀椀lstandsrapporten for
informasjon om hva som er utbedret på denne boligen. Taks琀椀ngeniøren har videre foreta琀琀
nødvendige justeringer av U-verdiene basert på disse oppgraderingene, noe som er vik琀椀g for å
sikre nøyak琀椀gheten av energimerket.

PS! "Målt energiforbruk" for de siste 3 årene ikke er opplyst i energia琀琀esten. De琀琀e skyldes at
energiforbruket i stor grad kan variere basert på bruk og antall i husstanden, og at
energikarakteren i stor grad er basert på boligens energie昀昀ek琀椀vitet.
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UTVENDIG

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Pul琀琀ak takkonstruksjon av tre.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet 琀椀l vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ved frem琀椀dig oppussing/renovering av rom 琀椀lkny琀琀et takkonstruksjonen, bør det gjøres nærmere undersøkelser av 琀椀lstand og konstruksjonsoppbygging.

Vinduer

Boligen har malte trevinduer med 2-lags glass og malte trevinduer med 3-lags glass. 
Vindu fra byggeår på vaskerom i kjelleretasjen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vindu fra byggeår har noe slitasje og begrenset isolasjonsevne iht. dagens standard.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Kontakt bore琀琀slaget iht. ønske om utski昀琀ing av vindu på vaskerom.

4-ROMS ANDELSLEILIGHET I REKKE.

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1968

Standard
Boligen holder normal standard alder ta琀琀 i betraktning. Enkelte oppgraderinger/påkostninger må likevel påregnes for å imøtekomme dagens krav 
琀椀l standard.
Vedlikehold
Boligen fremstår som normalt vedlikeholdt. Enkelte oppgraderinger/påkostninger må likevel påregnes iht. normal elde og slitasje. 

Anvendelse
Boligen var ved befaring bebodd av eier.
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Vindu fra byggeår.

Dører

Boligen har malt hovedy琀琀erdør av tre med 2-lags isolerglass og malte balkongdører i tre med 2- og 3-lags isolerglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Dørblad på balkongdør i 1. etasjen subber mot karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Døren bør justeres.

Dørblad på balkongdør i 1. etasjen subber mot karm.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sørvendt markterrasse på 17 m² med malte skillevegger i tre, samt nordvendt takterrasse på 4 m² med stående spilerekkverk.

Markterrasse på fasade mot sør. Takterrasse på fasade mot nord.

Utvendige trapper

Trapp av tre med trinn av strekkmetall og stående spilerekkverk fører opp 琀椀l inngangsdøren. 
To-trinns trapp av tre 琀椀l markterrasse.
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Trapp av tre med trinn av strekkmetall og stående spilerekkverk fører opp
琀椀l inngangsdøren.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat, betong og belegg. Veggene har trepanel, panelplater, betong og malt strie. Innvendige tak har malt glass昀椀berstrie, 
trepanel, MDF himlingspanel og himlingsplater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Støpt plate i kjelleretasjen.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Det er også enkelte lokale skjevheter og noe knirking i gulvet.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Kontroll av planavvik. Kontroll av planavvik.

Kontroll av planavvik.
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Radon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Per i dag er det ikke krav 琀椀l radonmåling hvis boligen bebos av eier. Hvis boligen eller deler av boligen skal leies ut er det krav 琀椀l radonmåling.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn. 

Rom Under Terreng

Gulvet er av betong. Veggene har betong/mur. Hulltaking er ikke foreta琀琀. Rommet har en konstruksjon som gjør hulltaking unødvendig. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Kjelleretasjen bør ven琀椀leres godt. Ved lagring av utstyr eller eiendeler må man være oppmerksom på at det er målt forhøyede fuktverdier i rommene.

Saltutslag i grunnmur. Det ble registrert forhøyde fuktverdier.

Det ble registrert forhøyde fuktverdier.

Innvendige trapper

Boligen har innvendige trapper av tre.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.
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• Det er ikke montert rekkverk.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i trapper.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp 琀椀l dagens krav.
• Åpninger  er såpass  store  at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000

Trapp mellom 1. etasje og kjelleretasje mangler rekkverk, og åpninger
mellom trinn overs琀椀ger 10 cm.

Det er ikke håndløper på begge sider i trappeløpet.

Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i
trapper.

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

Innvendige dører

Boligen har malte dører og dør med glassfelt.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Enkelte dører subber mot karmen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Dører som subber mot kar eller terskel bør justeres.

VÅTROM

Generell

Vegger er tekket med malt strie.
Himling er tekket med himlingsplater.
Gulvet er tekket med malt belegg. 
Soilsluk.
Laminert skrog med laminerte sle琀琀e fronter.
Speil og lysarmatur over servant.
Servant med e琀琀-greps blandeba琀琀eri. 

2. ETASJE > BAD 
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Dusjkabine琀琀.
Baderommet har naturlig ven琀椀lering.
Varmekabler i gulvet.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

TG3 se琀琀es på grunn av standardens strenge krav 琀椀l våtrom. Mer enn forventet bruks琀椀d på membran/te琀琀esjikt og sluk er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om det er 
dusjkabine琀琀, er det fortsa琀琀 en betydelig risiko for at våtrommets konstruksjoner ikke tåler lekkasjer. De琀琀e kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende 
konstruksjoner.

Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Eldre soilsluk. Det ble fuktmålt ved befaring, ingen forhøyde verdier ble registrert.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foreta琀琀 i soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. 

2. ETASJE > BAD 

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold.

Generell

Grovkjellerrom med gulv av malt betong, vegger av malt betong og malte plater, samt himling med malte plater.
Rommet er utstyrt med utslagsvask i rus琀昀ri琀琀 stål, veggmontert blandeba琀琀eri og opplegg for vaskemaskin.
Ven琀椀lasjonen er naturlig.

KJELLERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

TG3 se琀琀es på grunn av standardens strenge krav 琀椀l våtrom. Rommet er av eldre dato og mangler sluk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat:  100 000 - 300 000
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Vaskerommet er et grovkjellerrom uten sluk.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er målt forhøyde fuktverdier i gulv og på betongvegger samt at det er registrert saltutslag i betongvegger.

KJELLERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Ved eventuell frem琀椀dig renovering av rommet må det gjennomføres 琀椀ltak for å hindre fuk琀椀nntrengning i både gulv og vegger.

Forhøyde fuktverdier i gulv.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har laminerte skrog med laminerte fronter og to fronter med glassfelt. Benkeplatene er også laminert, og veggene mellom benkeplatene og 
overskapene er belagt med 昀氀iser. Det er installert en oppvaskkum og skyllekum i rus琀昀ri琀琀 stål, utstyrt med e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Det er opplegg for 
oppvaskmaskin.

1. ETASJE > KJØKKEN 

Oversiktsbilde av kjøkkeninnredning. Oversiktsbilde av kjøkkeninnredning.
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Vegger er tekket med malt strie.
Gulv er tekket med malt belegg.
Himling er tekket med malt sle琀琀 himling (malepapp).
Gulvmontert toale琀琀.
Naturlig avtrekk via ven琀椀lasjonskanal i vegg.

2. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toale琀琀rom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toale琀琀rom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Eldre vannledninger av kobber.

Avløpsrør

Avløpsrør av soil og plast.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder plassert i vaskerom i kjelleretasje.
Merke: oso.
Liter: 198.
Wa琀琀: 1950.
Produsert: 2013.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.

Berederen har el-琀椀lkobling via støpsel. Dagens forskri昀琀skrav (ref. NEK400:2014) sier at beredere over 1500 wa琀琀 skal ha direkte el-琀椀lkobling (kravet gjelder 
installasjoner u琀昀ørt e琀琀er 1. juli 2014). 
Lekkasjevann fra overløpsven琀椀len på varmtvannsberederen føres ikke 琀椀l sluk eller avløpssystem.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Varmtvannsbereder fra 2013. Berederen har el-琀椀lkobling via støpsel.

Elektrisk anlegg

El-skap plassert i kjelleretasjen.
Automatsikringer og måler. 
Overbelastningsvern 50 amp. 3-pol.
- 1 stk. fordelerkurser med 25 amp.
- 2 stk. fordelerkurser med 16 amp.
- 5 stk. fordelerkurser med 10 amp.

Siste kontroll fra Linea (Helgeland Kra昀琀 AS) ble u琀昀ørt den 10.03.2021. 

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier
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El-skap. Kursfortegnelse.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

Inntak og sikringsskap

Det elektriske anlegget er kun gjenstand for en enkel visuell kontroll i henhold 琀椀l NS 3600. Ingen elektriske komponenter er demontert, og det tas 
forbehold om eventuelle skjulte feil eller mangler. Det anbefales at det gjennomføres en fullstendig kontroll av autorisert elektroinstallatør.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Boligen er 琀椀lfredss琀椀llende utstyrt med røykvarslere og brannslukningsapparat.

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

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

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

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

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

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

Hovedbyggets BRA/BRA-i

126 m²/126 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Garasje i rekke
Bruksareal andre bygg:  18 m²

4-roms andelsleilighet i rekke.:  Entré, Kjøkken, 2
Trapperom, Stue, 3 Soverom, Toale琀琀rom, Bad, 2 Bod,
Lagerrom, Vaskerom

Markedsverdi

Kr 3 250 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Formål med takseringen: Salg

Garasje i rekke

Byggeår Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger fra 
eiendomsmatrikkelen.

2007

Garasjen holder normal standard.
Standard

Vedlikehold
Garasjen fremstår som normalt vedlikeholdt. 

Bilopps琀椀llingsplass for en bil.
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Enkel beskrivelse.
Betonggulv med grunnmurer av betong. Y琀琀ervegger av bindingsverk av tre som er utvendig tekket med liggende kledning.
Pul琀琀ak takkonstruksjon som er utvendig tekket med takpapp.
Leddport med elektrisk portåpner.
Garasjen har innlagt strøm.

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

Elvebakken 11C ,8613 MO I RANA
112 m² 1955 4 sov

1 03-10-2023 3 290 000 3 250 000 374 076 3 624 076 32 358

Engveien 3F ,8613 MO I RANA
124 m² 1956 3 sov

2 13-06-2024 3 400 000 3 200 000 361 148 3 561 148 28 719

Hubergveien 4C ,8613 MO I RANA
153 m² 1968 4 sov

3 15-12-2024 3 900 000 3 775 000 359 611 4 134 611 27 024

Hubergveien 6E ,8613 MO I RANA
151 m² 1968 3 sov

4 23-01-2025 3 650 000 3 550 000 364 949 3 914 949 25 927

Elvebakken 5C ,8613 MO I RANA
133 m² 1954 3 sov

5 15-07-2024 3 085 000 3 000 000 367 000 3 367 000 25 316

Elgveien 4D ,8613 MO I RANA
150 m² 1968 3 sov

6 18-03-2025 3 400 000 3 350 000 354 119 3 704 119 24 694

Elgveien 2F ,8613 MO I RANA
154 m² 1968 3 sov

7 26-02-2025 2 850 000 2 880 000 364 949 3 244 949 21 071

Tillegg for andel fellesformue 24 890+
Fradrag for andel felles gjeld 354 119-

Markedsverdi uten fradrag

Konklusjon markedsverdi

3 600 000

3 250 000

Teknisk verdi andelsbolig

Kr 3 800 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Boligen ligger i et a琀琀rak琀椀vt boligområde, og markedet for denne type objekter er normalt se琀琀 bra. 
Anta琀琀e markedsverdi som fremkommer på side 1 i rapporten (forsiden), er det som undertegnede takstmann mener er en rik琀椀g 
skjønnsmessig markedspris i dagens boligmarkedet, de琀琀e ta琀琀 i betraktning alle forhold som nevnt i denne rapport. 
FORKLARING TIL BEGREPENE «MARKEDSVERDI» OG «TEKNISK VERDI»

MARKEDSVERDI refereres 琀椀l befaringsdatoen, hvor det blant annet er ta琀琀 hensyn 琀椀l beliggenheten hvor utsikt, solforhold, 
kommunikasjons琀椀lbud, avstand 琀椀l bu琀椀kker, barnehager og skoler m.m. vurderes. I 琀椀llegg vil standard, størrelse, vedlikehold, u琀椀dsmessigheter, 
avvik, he昀琀elser/servitu琀琀er m.m. også påvirke markedsprisen. Spesielle forhold som påbegynte, nært forestående eller kjente 
reguleringsplaner i området vil naturlig nok også kunne påvirke markedsprisen enten opp eller ned. Inkludert i markedsprisen er også 
tomteverdien som er vurdert i henhold 琀椀l teknisk verdi for råtomt inkludert 琀椀lknytning, infrastruktur, opparbeiding, beplantning, 
terrengforhold etc. samt også markeds琀椀lpasning for a琀琀rak琀椀vitet/beliggenhet. Begrepet «markedsverdi» er den pengeverdien som 
takstmannen skjønnsmessig mener eiendommen normalt kan forventes å bli omsa琀琀 for på det åpne boligmarkedet. 

TEKNISK VERDI må ikke forveksles med «markedsverdi». «Teknisk verdi» er basert på normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 
minus fradrag for alder, u琀椀dsmessigheter, vedlikeholdsmangler, 琀椀lstandssvekkelser, gjenstående arbeider etc. I 琀椀llegg kommer tomteverdien 
som er vurdert i henhold 琀椀l faktorer som nevnt i avsni琀琀et over. Som et eksempel kan nevnes at «teknisk verdi» for en eiendom som ligger i et 
pressområde, dvs. populært og/eller sentrumsnært område, o昀琀e vil være rela琀椀vt lik den anta琀琀e markedsverdien (kun noen få hunder tusen 
høyere). For en eiendom som ligger i et mindre pressområde eller langt fra «normale behovsrelaterte fasiliteter» (skole, barnehage, bu琀椀kk, 
lege m.m.) så vil normalt den tekniske verdien være betydelig høyere enn anta琀琀 markedsverdi. Eller sagt på en annen måte; den anta琀琀e 
markedsverdien vil være betydelig lavere enn den tekniske verdien.

Merknad:
Det er den anta琀琀e markedsverdien, som på folkemunne o昀琀e kalles for «takst» eller «verditakst», som normalt er utgangspunktet for 
prisantydningen som se琀琀es i forbindelse med salg på det åpne markedet. Det er derimot ingen 琀椀ng i veien for at prisantydningen som 
annonserer ut i markedet kan være både høyere og lavere enn taksten som fremkommer i denne rapporten.
Teknisk verdi derimot, har liten eller ingen relevans i forhold 琀椀l eiendommens anta琀琀e markedsverdi/salgsverdi, men sier noe om hva det vil 
koste å bygge de ulike bygg samt også fradraget mht. elde og slitasje som de enkelte bygg har. Samlet se琀琀 gir de琀琀e en "teknisk nå-verdi". Til 
orientering. 

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

4-roms andelsleilighet i rekke.

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 400 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 1 410 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - 4-roms andelsleilighet i rekke. Kr. 3 000 000

-

Garasje i rekke

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 270 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 60 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje i rekke Kr. 210 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 210 000

Årlige kostnader
Felleskostnader 琀椀l bore琀琀slaget: Kr. 87 648

Normale årlige innvendige vedlikeholdskostnader av leiligheten; beløp es琀椀mert av taks琀椀ngeniøren: Kr. 10 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 97 500

    Beregninger

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

Normal tomteverdi Kr. 600 000

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 800 000

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

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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4-roms andelsleilighet i rekke.

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

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

1. etasje 50 50 17

2. etasje 50 50 4

Kjelleretasje 26 26

SUM 126 21
SUM BRA 126

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Entré/gang, Kjøkken, Trapperom/gang, 
Stue

2. etasje Trapperom/gang, Soverom 1, Soverom 
2, Soverom 3, Toale琀琀rom, Bad, Bod

Kjelleretasje Lagerrom/trapperom, Bod, Vaskerom

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

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger opprinnelige byggetegninger og byggetegninger ifm. 琀椀lbygg av inngangspar琀椀.
Avvik fra opprinnelige byggetegninger er:
- Vedbod i kjelleretasjen beny琀琀es i dag som vaskerom.
- Vaskerom i 1. etasjen beny琀琀es i dag som del av kjøkken.
- Ko琀琀 i 1. etasjen beny琀琀es i dag som del av stue.

Det foreligger ikke ferdiga琀琀est eller bruks琀椀llatelse i kommunens arkiver.

Garasje i rekke

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

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

Etasje 18 18

SUM 18
SUM BRA 18
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Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ikke tegninger eller ferdiga琀琀est fra kommunens arkiver.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
4-roms andelsleilighet i rekke. 103 23
Garasje i rekke 0 18

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.5.2025 Jim Thomas Løkås Taks琀椀ngeniør

Karoline Amalie Andersen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1833 RANA

gnr.
99

bnr.
203

Areal
17647.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Elgveien 2 B 

Kommentar
Angi琀琀e tomteareal er felles for bore琀琀slaget.

Hjemmelshaver
Elgvegen Bore琀琀slag Al

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
HELBO (Helgeland 
Boligbyggelag)

Eier av adkomstdokumenter
Andersen Karoline Amalie

Org.nr.
948195380

Boligselskap
 /ELGVEGEN BORETTSLAG AL

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendomsopplysninger

Opprinnelig innskudd
27 700

Andel fellesformue
24 890

Andel fellesgjeld
354 119 05.05.2025

Pålydende
100

Andelsnummer
14

Innskudd, pålydende mm

Årsregnskap

Kortsik琀椀g gjeld (-)

2024 Samlet aksjekapital:

Omløpsmidler: 1 831 196 Samlet innskuddskapital: 1 684 700

Regnskapsår

138 785 Langsik琀椀g gjeld (+): 24 253 028

Disponible midler: 1 692 411 Langsik琀椀g gjeld og innskuddskapital: 25 937 728

7 100

- +

Kommentar
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Eiendommen ligger på Selfors, om lag 4 km nordøst for Mo i Rana sentrum. Selfors er en bydel med ca. 2 200 innbyggere, og respek琀椀ve
eiendom ligger med kort avstand 琀椀l dagligvareforretning, skole, barnehage, sykehus/legevakt m.m., samt også kort avstand 琀椀l busstopp,
lysløype og øvrige turområder i Selforslia og på 昀樀ellet.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannverk, med privat s琀椀kkledning mellom boligen og det o昀昀entlige ne琀琀et.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløp, med privat s琀椀kkledning mellom boligen og det o昀昀entlige ne琀琀et.

Tilknytning avløp

Området er berørt av 昀氀ere reguleringsplaner og er regulert 琀椀l blokkbebyggelse, boliger, kjørevei, gate med fortau og anlegg for lek.
Reguleringsplanene som gjelder er:
"Sentrum av Selfors" med plan-ID 4036 - ikra昀琀tredelsesdato: 11.04.2000.
"Selfors sentrum (Forsmoområdet)" med plan-ID 4018 - ikra昀琀tredelsesdato: 08.11.1966.
"FORSBAKKHEIA, SELFORS" med plan-ID 4042 - ikra昀琀tredelsesdato: 14.10.2008.

Regulering

Flat opparbeidet tomt med plen. Asfaltert gårdsplass.

Om tomten

Kommuneplan for Mo og omegn (KDP2013). Ikra昀琀tredelse 16.06.2014.
Undertegnede takstmann er ikke kjent med planforslag eller igangsa琀琀 planlegging som berører eiendommen. Rekvirent/eier/selger plikter å
opplyse om de琀琀e hvis kjente nåværende eller frem琀椀dige planforslag kan berøre eiendommen i en eller annen form.

Kommuneplan

Taks琀椀ngeniøren besi琀琀er ingen informasjon om kjente servitu琀琀er 琀椀lhørende eiendommen.
Servitu琀琀er kan omfa琀琀e re琀紀gheter eller begrensninger kny琀琀et 琀椀l eiendommen, for eksempel bruksre琀紀gheter, adkomstre琀紀gheter,
restriksjoner på bygging eller andre forhold som kan ha en innvirkning på eiendommens verdi eller bruk.
Rekvirent/eier/selger plikter å lese rapporten og opplyse om eventuelle kjente servitu琀琀er eller andre opplysninger som kan være relevante for
eiendommen.

Servitu琀琀er

Taks琀椀ngeniøren besi琀琀er ingen informasjon om kjente he昀琀elser på eiendommen.
Rekvirent/eier/selger plikter å lese rapporten og opplyse om eventuelle kjente he昀琀elser eller andre opplysninger som kan være relevante for
eiendommen.

He昀琀elser

Forkjøpsre琀琀 for Helgeland BBL medlemmer.
Ansiennitetsregler:
1 - Andelseiere i bore琀琀slaget
2 - Felles ansiennitet
2 - Medlem i Helgeland BBL

Forkjøpsre琀琀

Bebyggelsen består av en rekkehusleilighet fra 1968, bygd over 2 plan pluss kjeller. Til boligen hører det med garasje i rekke.
Bebyggelsen i nærområdet består i hovedsak av 琀椀lsvarende rekkehus og boligblokker.

Bebyggelsen

Parkering i garasjen og på felles gårdsplass.

Parkering

Boligen blir varmet opp med vedfyring og elektrisk oppvarming.

Oppvarming

Enkel beskrivelse:
Støpt plate, grunnmur/kjellery琀琀ervegger av betong og porøs betongstein.
Y琀琀ervegger av bindingsverk av tre utvendig tekket med liggende og stående bordkledning.
Pul琀琀ak takkonstruksjon av tre utvendig tekket med takpapp.

Byggemåte

Månedlige fellesutgi昀琀er 琀椀l bore琀琀slaget er på kroner 7304,-.

Fellesutgi昀琀er
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 22.05.2025 Selgers egenerklæring er kontrollert av 
taks琀椀ngeniøren. Gjennomgå琀琀 5 Nei

Helgeland Kra昀琀 AS (Linea) 10.03.2021
Tilsynsrapport fra Helgeland Kra昀琀 AS 
(Linea)
vedrørende boligens el-anlegg.

Gjennomgå琀琀 1 Ja

Energia琀琀est 27.05.2025 Energia琀琀est u琀昀ørt av Verdi Eiendomstakst 
AS v/ undertegnede. Gjennomgå琀琀 7 Nei

Ambita/Infoland 05.05.2025 Samlet dokumentpakke med informasjon 
om eiendommen. Gjennomgå琀琀 127 Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1997

Type
Annet

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Frem琀椀nd 20474050/90

Kommentar
Forsikringen gjelder alle enhetene i bore琀琀slaget. Årlige forsikringsutgi昀琀er dekkes gjennom felleskostnader.
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.
 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:
 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.
 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/NQ1561
 
 
 

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

Meglerfirma

Aktiv EM Mo i Rana

Oppdragsnr.

1802250042

Selger 1 navn

Karoline Amalie Andersen

Gateadresse

Elgveien 2B

Poststed

MO I RANA

Postnr

8613

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 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Montert nytt dusjkabinett.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

Beskrivelse Hatt fyringsforbud grunnet et plassbygd garderobeskap som dekket en av sidene på pipen. Dette skapet er tatt bort
og fyringsforbudet er opphevet.

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

Beskrivelse Stedvis knirk/skjeve gulv.

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja
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18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: KAA 4
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 05.05.25  S ide 1 av 2

AL E lgvegen borettslag 09.07.1991Fødselsdato eier:

E lgveien 2 B

Organisasjonsnr: 948 195 380

8613 MO I R ANA

Vå r ref.:

Type:

E iere: Karoline Amalie Andersen

24/14

Borettslag tilknyttet

014Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 7 304
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Fellesutgifter 6 974

Objekt: Gar. nr 13 ( 48 - 38 ) 330

S ikring mot tap av felleskostnader i S kadeforsikringsselskapet Borettslagenes S ikringsordning AS  org.nr. 998102391 fra 01.01.2013.
Oppsigelse før 1.des med virkning fra kommende å rsskifte.

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 354 119 356 679

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 24 253 027,65 24 253 027

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12123404856, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 2 terminer per å r.

R entesats per 05.05.2025: 5.7% pa.

Antall terminer til innfrielse: 22

S aldo per 05.05.2025: 5 561 528

Andel av saldo: 81 204

Første termin: 30.12.2018Første avdrag: 30.12.2021 ( siste termin 30.12.2035 )

F lytende rente

Garasjer, rekkehus

Lå nenummer: 12136326099, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 2 terminer per å r.

R entesats per 05.05.2025: 5.7% pa.

Antall terminer til innfrielse: 46

S aldo per 05.05.2025: 18 691 499

Andel av saldo: 272 915

Første termin: 30.06.2018Første avdrag: 30.06.2021 ( siste termin 31.12.2047 )

F lytende rente

R enovering, innfrielse gml.lå n

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler: Forkjøpsrett for MOBO medlemmer,  R egler om husdyr

S tyreleder: S tå le Arnfinn Ostad

Adresse: E lgveien 2 E

Postnr/-sted: 8613  MO I R ANA

Telefon: Mob.: 91663933

E -post: elgvegen.brl@ gmail.com

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:356 679 1 833

Utgifter:Annen formue: 24 890 20 778

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 100 27 700

014 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 014

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 1968

Gå rds/bruksnr: 99/203

Bygningstype: R ekkehus

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 17647.7
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 05.05.25  S ide 2 av 2

AL E lgvegen borettslag 09.07.1991Fødselsdato eier:

E lgveien 2 B

Organisasjonsnr: 948 195 380

8613 MO I R ANA

Vå r ref.:

Type:

E iere: Karoline Amalie Andersen

24/14

Borettslag tilknyttet

9: Forsikring
Fremtind Forsikring AS Polisenr:Forsikret i: 20474050/90

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
01.01.1968Ferdigstillt:

To Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:              Leie garasje tilknyttet ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 4

Nei Oppr. antall rom:Husdyrhold: 4

Nei Kategori:Livsløp standard: 4-roms rekkehus m/leid garasje

1 - Andelseiere i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - Felles ansiennitet

2 - Medlem i Helgeland BBL

Fasiliteter:
Assuranse/vedlhold for tilbygg -Fra 01.01.2001 tillagt felleskostnadene -brl.overtatt ansvaret fra s.d.
Gang og trappevask tillagt felleskostnadene fra 1.7.02 (gjelder blokka).
E lgvegen borettslag har oppgradert garasjeanleggene for å  imøtekomme ønske og behov for at andelseiere skal kunne ladde sine
E l-/Hybridbiler på  en sikker og trygg må te. Dette innebæ rer at all ladding av biler skal foregå  i garasjeanlegget og ikke ved uttak fra
leilighetene. Ladere skal bestilles gjennom styret i borettslaget og avtale om ladding skal inngå s.
Kabel-TV og internett fra Telenor i henhold til avtale "Komplett 10. Digital T-WE  box mini  og 100 poeng til å  velge egne kanaler
medfølger. Modem med 10/10 Mbps. Dekoder og modem følger leiligheten og skal ikke medtas ved flytting.
Leid gar.  - tilkn. leil.

Garasje/motorvarmer tildeles etter ventelisteannsienitet
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VEDTEKTER 
 
 
for Elgvegen borettslag org. Nr. 948 195 380 
 
tilknyttet  
Helgeland boligbyggelag 
 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 15.12.1966, sist endret på generalforsamling den 
27.02.2025. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Elgvegen borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Rana kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Helgeland boligbyggelag som er forretningsfører.  
 
1-3 Kommunikasjonskanaler  
(1) Styret avgjør hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. 
Meldinger og informasjon skal gis på en sikker og hensiktsmessig måte.  
 
(2) Der borettslagsloven, vedtektene eller husordensreglene krever at meldingen 
eller informasjonen skal gis skriftlig, kan styret og andelseier bruke skriftlig 
elektronisk kommunikasjon. Andelseier kan reservere seg mot å ta imot 
meldinger elektronisk. Om andelseier skal sende meldinger elektronisk, må 
vedkommende bruke den adressen/kanalen som styret har fastsatt at skal brukes 
til dette formålet, for eksempel epost, melding via telefonapplikasjon eller 
nettportal.  
 
1-4 Endring av vedtekter 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende vedtektsbestemmelser kan ikke endres uten samtykke fra 
boligbyggelaget, jf. borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelsen om godkjenning av vedtektsendringer 

 
(3) Andelseierne skal ha enkel tilgang til gjeldende vedtekter for eksempel på 
borettslagets nettsider. 
 
1-5 Forholdet til boliglovgivningen 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i borettslagsloven og 
boligbyggelagsloven. 
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2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 
  
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn én andel.  
 
(3) I borettslag med fem eller flere andeler kan staten, en fylkeskommune eller 
en kommune likevel eie til sammen minst en andel og inntil ti prosent av 
andelene, jf. borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til 
formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune 
eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 
staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som 
har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å 
skaffe boliger til vanskeligstilte.  
 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis 
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes 
av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om 
dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som 
gitt. Dette gjelder ikke erverv som er i strid med punkt 2 i vedtektene.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
(6) For arbeid med eierskifte og eventuell godkjenning, kan laget kreve et 
vederlag på opptil fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest 
medlemmene i boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 
annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere 
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eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på 
skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar 
andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. Forkjøpsretten 
kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen går over fra andelseier som nevnt i 
vedtektene punkt 2-1 (3) til leieren av andelen. 
 
3-2 Saksbehandlingsregler, frister og gebyr 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 (1) får anledning 
til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og at styret på deres vegne gjør retten 
gjeldende innen fristen nevnt i (3), jf. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Når borettslaget har mottatt skriftlig melding eller forhåndsvarsel om 
eierskifte, skal borettslaget oppfordre alle som ønsker å bruke forkjøpsretten, om 
å melde seg til borettslaget innen en fastsatt frist. Forkjøpsretten kunngjøres på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen måte som er egnet til å nå andelseierne 
i borettslaget og medlemmene i boligbyggelaget. Fristen for å melde forkjøpsrett 
til borettslaget skal være på minst fem hverdager fra kunngjøringen. 
 
(3) Borettslagets frist til å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra 
borettslaget mottok skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med 
opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er likevel fem hverdager dersom 
borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre 
måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(4) Borettslaget må gjøre forkjøpsretten gjeldende skriftlig for avhenderen og 
erververen av andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som 
har hatt ansvaret for salget.  
 
(5) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på inntil fem 
ganger rettsgebyret fra andelseier. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, skal 
vederlaget betales tilbake av forkjøpsrettshaveren.   
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet i 
borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseier 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelse av 
første andel. Står flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med 
lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran. 
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg har medlemmer i 
boligbyggelaget forkjøpsrett etter ansiennitet. Ansienniteten i boligbyggelaget 
beregnes etter nærmere regler fastsatt i boligbyggelagets vedtekter og i avtale 
mellom boligbyggelaget og medlemmet.  
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 
 
4. Borett, bruksoverlating og enerett til fellesarealer  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
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(3) Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre andelseiere. Med fellesareal menes alt areal 
som er borettslagets eiendom, men som ikke er en del av andelseiers bolig. Dette 
inkluderer for eksempel korridorer, trapper, kjeller, loft, uterom, bærende 
konstruksjoner, yttervegger, tak, balkonger, terrasser, bod, parkeringsplass og 
felles installasjoner.  
 
(4) Andelseieren har ikke rett til å gjennomføre tiltak på borettslagets 
fellesarealer uten godkjenning fra styret eller generalforsamlingen. Dette 
omfatter blant annet oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, sol-
/vindavskjerming, innglassing, fliser, hekk, boder, platting, ladepunkt o.l. samt 
endring av bærevegg og felles installasjoner. Andelseier må sende søknad til 
styret og arbeidet kan ikke starte før styret har gitt sin skriftlige godkjenning. 
Dersom tiltaket er nødvendig på grunn av nedsatt funksjonsevne hos en bruker 
av boligen, kan ikke godkjenning nektes uten saklig grunn.   
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er 
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder 
dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de 
andre brukerne av eiendommen.   
 
4-2 Bruksoverlating  
(1) Andelseier kan ikke uten godkjenning eller samtykke fra styret, overlate 
bruken av boligen til andre. Samtykke eller godkjenning kreves likevel ikke 
dersom andelseier selv bor i boligen og deler av boligen skal overlates til andre, 
eller dersom hele boligen overlates til andre i opptil 30 døgn i året. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen i 
tre år dersom andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett 
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har 
bodd i boligen i minst ett av de siste to årene.  
(3) Med styrets godkjenning kan andelseier også overlate bruken av hele boligen 
dersom: 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 
68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

 
(4) Godkjenning etter (2) og (3) kan bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det eller brukeren ikke kan bli andelseier. Har laget ikke sendt 
svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(5) Styret kan samtykke til bruksoverlating utover det som følger av reglene 
over. Styret står fritt til ikke å samtykke til bruksoverlating.  
 
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
(7) Borettslaget kan kreve kostnader ved behandling av søknad om 
bruksoverlating og oppfølgning av bruksoverlatingen dekket av andelseier. 
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4-4 Parkering 
(1) Andelseiere som er tildelt garasje skal bruke disse før fellesparkering 
benyttes. Annen parkering skal skje på fellesparkeringer. Parkering foran 
Miljøstasjoner er ikke tillatt. Tomgangskjøring skal begrenses 
 
(2) Lading av ladbar bil skal kun skje via ladepunkter som er etablert for dette 
formålet. 
De andelseiere som har tilknyttet garasje til leiligheten skal lading skje i garasje. 
Dette gjelder også de andelseiere som leier garasjer uten tilknytning til 
leilighetene (Sjøforsgata 20). Lading skal foregå fra ladestasjoner som er 
godkjent av styret. Ladere SKAL bestilles gjennom Elgvegen Borettslag – 
elgvegen.brl@helbo.no  og avtale om lading skal inngås med styret og valgt 
leverandør av tjeneste. Lading i garasjene utenom ladestasjoner er ikke tillatt og 
anses som brudd på Husordningsreglene.  Lading med uttak fra leilighetene er 
ikke tillatt. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen og fellesareal som andelseier har 
enerett til å bruke i forsvarlig stand. Dette inkluderer blant annet vedlikehold av 
slikt som vinduer, dører, karmer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vask, apparater, tapet, gulvbelegg, 
membran, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdsplikten etter (1) omfatter også nødvendige reparasjoner og 
utskifting.  Dette gjelder likevel ikke ytterdører og vinduer der andelseier kun er 
ansvarlig for innvendig vedlikehold og reparasjon, se punkt 5-2 (3).  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning.  
 
(4) Andelseier har bare ansvaret for å vedlikeholde innvendige overflater og rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger, takterrasser og lignende.  
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
insekter og skadedyr, plikter andelseier straks å melde fra skriftlig til 
borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær.  
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også vedlikehold som skulle vært utført av 
tidligere andelseier.  
 
(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å sende skriftlig melding til borettslaget.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand 
så langt plikten ikke ligger på andelseierne.  
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(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold og 
utskifting av ytterdører og vinduer, herunder utskifting av glassruter. 
 
(4) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon eller utskifting av 
tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er 
bygd inn i bærende konstruksjoner.  
 
(5) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på 
annen andelseiers bolig eller fastmonterte inventar som naturlig hører boligen til, 
skal skaden utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger 
av at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnader i borettslaget skal fordeles mellom andelseierne etter 
husleiebrøk, fastsatt ved etablering av borettslaget 15.12.1966. 
    
(2) Fordelingen av felleskostnadene skal justeres dersom endringer i boligene 
eller eiendommen ellers fører til vesentlig endring i verdiforholdene.  
 
(3) Når særlige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten 
for den enkelte bolig eller etter forbruk.  
 
(4) Med tilslutning fra de andelseierne det gjelder, kan det fastsettes en annen 
fordeling enn etter (1), (2) og (3). 
 
(5) Kostnader til vedlikehold og reparasjon av installasjoner, utstyr, tilbygg eller 
andre innretninger som nåværende eller tidligere andelseier har montert på 
fellesarealet skal belastes den andelen innretningen tilhører, om ikke annet er 
skriftlig avtalt. Kostnader til de- og remontering av innretningen, skal ved 
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den andelen innretningen tilhører. 
 
(6) Felleskostnadene betales hver måned. Styret fastsetter felleskostnadene og 
kan endre disse med én måneds skriftlig varsel.  
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(7) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til 
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  
 
6-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget 
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning 
besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt 
etter at det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning. 
 
7. Pålegg om salg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
laget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Oppfører andelseieren eller brukeren seg slik at det er fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller 
sjenanse for øvrige brukere av eiendommen, kan styret kreve fravikelse av 
boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder, fire andre 
medlemmer og inntil 3 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år, om ikke 
annet er fastsatt av generalforsamlingen. Varamedlemmer velges for ett år. 
Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styreleder avgjør om sakene skal behandles i fysisk møte eller på annen 
måte. Alle styremedlemmer kan kreve fysisk møte.  
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(4) Styreleder skal lede styremøtet. Er ikke styrelederen eller en eventuell 
nestleder til stede, så skal styret velge en møteleder.  

 
(5) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal signeres av de 
styremedlemmene som deltok.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjelder det møtelederen stemte for. De som stemmer for et 
vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall, fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 
andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når 
tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 
fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad. Forretningsføreren 
representerer laget utad i saker som gjelder den daglige ledelsen. 
Forretningsfører må ha særskilt fullmakt for å representere laget i saker om 
tvangssalg, salgspålegg, fravikelse og lignende.   
  
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen har den øverste myndigheten i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling og møteform  
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller 
når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
(3) Styret avgjør hvordan generalforsamlingen skal gjennomføres. 
Generalforsamlingen skal gjennomføres som et fysisk møte dersom dette kreves 
av minst to andelseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene. Styret 
kan sette en rimelig frist for når krav om fysisk møte kan fremmes. Dersom 
generalforsamlingen ikke blir gjennomført som et fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring i tråd med borettslagsloven, herunder at det brukes 
systemer som sikrer at deltagelse, identitet og stemmegivning kan kontrolleres 
på en trygg måte.  
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato 
for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret minst åtte og høyst tjue 
dager før møtet skal holdes. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge 
tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) Innkallingen skal klart angi sakene som skal behandles. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i (1).  
 
(4) Årsregnskap, revisjonsberetning og eventuell årsberetning skal sendes til 
andelseierne senest åtte dager før ordinær generalforsamling.   
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Saker som er klart angitt i innkallingen, jf. punkt 9-3 (3) 
- Godkjenning av årsregnskap og eventuell årsberetning fra styret  
- Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer som er på valg 
- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Eventuell fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Eventuelt krav om granskning  
- Andre saker dersom alle andelseierne samtykker 
 
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll over 
alle saker som blir behandlet og vedtak som blir gjort i generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har én stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan 
møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for 
mer enn én andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én 
stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Generalforsamlingen kan bare fatte vedtak i saker som nevnt i punkt 9-4 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får 
flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en klar personlig eller 
økonomisk særinteresse. 
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig stemme på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om 
pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag kan ikke gi opplysninger til 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om 
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse 
tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke gjøre noe som er egnet 
til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre 
andelseiere eller laget.  
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ORDENSREGLER FOR ELGVEGEN BORETTSLAG 
 
1. Formål og omfang 

Ordensreglene er til for å sikre beboerne et godt og hyggelig bomiljø der alle tar hensyn til hverandre. 

2. Aktiviteter og støy 

Beboerne oppfordres til å begrense støy i den grad det er mulig. Ved spesielle anledninger som medfører 
ekstra støy, varsles beboere i tilstøtende boliger i god tid. 

3. Bruk av boligen og tilknyttede arealer 

Andelseiere skal søke styret om adgang til å gjøre inngrep i yttervegger/ute-arealer. 

Det er ikke anledning til å montere varmepumper i tilknytning til rekkehusleilighetene. 

Enhver plassering av leke hus , boder, trampoliner, partytelt mv skal godkjennes av styret før dette plasseres på 
borettslagets arealer. 

Andelseiere kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken (fremleie) av boligen til andre jfr. 
Borettslagslovens §§ 5 - 3 flg. Ved eventuell fremleie, reduserer ikke det andelseiers plikter overfor 
borettslaget. 

4. Fellesarealer  

Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslaget eiendom/fellesarealer. 

Fellesarealer skal ikke brukes som lagringsplass for beboernes private eiendeler. 

Beboerne oppfordres til søppelsortering. Områdene rundt miljøstasjoner skal holdes ryddig 

Mating av dyr/fugler er ikke tillatt på borettslagets eiendom. 

5. Kjøring, parkering og ladding av el-/hybridbiler 

Beboere som har tildelt garasje oppfordres til bruk av denne før fellesparkering benyttes.  

Annen parkering skjer på fellesparkeringer, og til minst mulig sjenanse for andre.  
 
Tomgangskjøring skal begrenses. 
 
Parkering foran miljøstasjoner er ikke tillatt. 

Ladding av biler skal foregå i garasjeanlegget og ikke ved uttak fra leilighetene 
Ladding foran rekkehusene er ikke tillatt. Ladding skal foregå fra godkjente ladestasjoner – Zaptec – Pro.  
Ladere SKAL bestilles gjennom Elgvegen Borettslag – elgvegen.brl@gmail.com og avtale om ladding skal inngås 
med styret. 
 
 
6. Dyrehold 

Det er i utgangspunktet ikke tillatt med dyr i borettslaget. Beboere kan likevel søke styret i borettslaget om 
godkjenning til dyrehold - hund. Katt (utekatt) godkjennes ikke.  

7. Brudd på ordensreglene 

Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan derfor føre til sanksjoner.  
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Innkalling til generalforsamling i AL Elgvegen 
borettslag 

Det innkalles til ordinær generalforsamling torsdag 27.02.2025 18:00 i Fyrhuset,
Krokveien 2, 8613 Mo i Rana

Til behandling foreligger følgende saker
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av en person til å underskrive protokollen sammen med møteleder

    1.4 Registrering av stemmeberettigede

    1.5 Godkjenning av innkalling og saksliste

2 Informasjon fra styret / årsrapport

3 Årsregnskap 2024 med revisors beretning

4 Endring av vedtektene

5 Innkomne saker

    5.1 Gjerde mot Selfors barnehage

    5.2 Parkering

6 Valg i henhold til vedtekter

    6.1 Styremedlemmer for 2 år

    6.2 Varamedlemmer for 1 år

    6.3 Valgkomite for 1 år

    6.4 Delegert(e) til HELBO's generalforsamling med varadelegert(e)

7 Fastsettelse av godtgjørelse til styret

10.02.2025

AL Elgvegen borettslag

Ståle Arnfinn Ostad

Styreleder

Side 1 av 29
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Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Forslag til vedtak: Som møteleder velges ...

Valg av sekretær1.2

Forslag til vedtak: Til å føre protokollen etter generalforsamling velges
borettslagets forretningsfører.

Valg av en person til å underskrive protokollen sammen med 
møteleder

1.3

Forslag til vedtak: Til å signere protokollen velges: ...

Registrering av stemmeberettigede1.4

Forslag til vedtak:

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter.

Av lagets andelseiere møtte . personer, av disse . med
stemmerett. Det forelå . fullmakter.

Til sammen . stemmer.

Godkjenning av innkalling og saksliste1.5

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen godkjenner innkalling og saksliste.

Informasjon fra styret / årsrapport2.

Forslag til vedtak:

Styrets årsrapport følger vedlagt.

Styrets informasjon tas til orientering.

Årsregnskap 2024 med revisors beretning3.

Forslag til vedtak:

Regnskap med noter og revisjonsberetning er vedlagt.

Årsregnskapet godkjennes.

Endring av vedtektene4.

Forslag til vedtak:

I forbindelse med at det de siste årene har kommet en del endringer i borettslagsloven
foreslår styret at borettslagets vedtekter endres, slik at vedtektene er tilpasset
lovgivningen.

Styret foreslår også at antall varamedlemmer til styret endres. Det foreslås at antall
varamedlemmer fra 5 varamedlemmer til inntil 3 varamedlemmer.

Styrets forslag til nye vedtekter følger vedlagt.

Innkomne saker5.

Gjerde mot Selfors barnehage5.1

Side 2 av 29
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Sak er innmeldt fra andelseier Tor Raymond Rølvåg – Elgvn. 4 B

Ønsker gjerde mot barnehagen (Melding i portalen)1.1.

Parkering5.2
Sak er innmeldt fra andelseier Emilie Andersen Kjeldsen – S.gt 20 D

Parkering (Innmeldte saker)  
Oppmerkede parkeringsplasser1.
Stikk-kontakt til lading av batteri (Fossil bil)2.

1.1.

Valg i henhold til vedtekter6.

Styremedlemmer for 2 år6.1
På valg er:

Silja Kristin Granlund

Gunnhild Lorentzen

Anita Westgaard

Varamedlemmer for 1 år6.2
På valg er:

Lill Iren Johansen, Bjørg Rodahl Kristensen, Torstein Larsen, Erlend Michalsen, Kristin
Rinnan Vollan.

Valgkomite for 1 år6.3
På valg er:

Frode Larsen, Sverre Larsen

Halvard Zahl-Hansen (vara)

Delegert(e) til HELBO's generalforsamling med 
varadelegert(e)

6.4

Generalforsamlingen kan velge delegert(e) og varadelegert(e). Det kan velges en
delegert og varadelegert pr. påbegynte 70 andeler i borettslaget. Valg kan foretas
blant alle andelseiere i borettslaget.

Fastsettelse av godtgjørelse til styret7.
Det fastsettes styregodtgjørelse for perioden torsdag 07.03.2024 til torsdag 27.02.2025.

Side 3 av 29
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Årsrapport AL Elgvegen borettslag 2024

Tillitsvalgte
Siden forrige ordinær generalforsamling har styret bestått av:

Styreleder, Ståle Arnfinn Ostad, Valgt fra 07.03.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Sture Reinholdtsen, Valgt fra 07.03.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Silja Kristin Granlund, Valgt fra 02.03.2023, Valgt for 2 år
Styremedlem, Anita Westgaard, Valgt fra 02.03.2023, Valgt for 2 år
Styremedlem, Gunnhild Lorentzen, Valgt fra 02.03.2023, Valgt for 2 år
Varamedlem styre, Erlend Mikalsen, Valgt fra 07.03.2024, Valgt for 1 år
Varamedlem styre, Bjørg Rodahl Kristensen, Valgt fra 07.03.2024, Valgt for 1 år
Varamedlem styre, Kristin Rinnan Vollan, Valgt fra 07.03.2024, Valgt for 1 år
Varamedlem styre, Torstein Larsen, Valgt fra 07.03.2024, Valgt for 1 år
Varamedlem styre, Lill Iren Johansen, Valgt fra 07.03.2024, Valgt for 1 år

Som det vises av oversikten består styret av 2 menn og 3 kvinner.

Borettslaget følger likestillingslovens bestemmelser og tilstreber likestilling ved valg av
tillitsvalgte samt ved nyansettelser i borettslaget.

Valgkomitè: Sverre Larsen og Frode Larsen. (Vara: Halvard Zahl-Hansen)

Styrets arbeid - Møtevirksomhet - Aktivitet - Planlagt aktivitet
Siden forrige ordinære generalforsamling som ble avholdt 07.03.2024, har styret avholdt 3
styremøter hvor i alt 53 protokollerte saker har vært behandlet.

VEDLIKEHOLDSSOPPGAVER SOM ER FORETATT I 2024

Ferdigstillelse av de nye inngangspartier i Sjøforsgata 20•
Maling av vegger, vinduer, dører og vegg på sydsiden av alle rekkehusleilighetene.•
Utskifting av 4 verandadører i rekkehusleilighetene•
Utbedring av vannlekkasje under Elgvegen 2•
Rydding og skogning bak garasjerekke i Hubergveien•
Oppstart av plan for vedlikehold uteområde mot Hubergveien og Elgvegen (jfr.
generalforsamlingsvedtak på ordinære generalforsamling 2024)

•

Utbedring av avvikspålegg fra Linea AS vedrørende garasjeanleggene•
Maling av en stor andel av garasjene. Fargeskifte på 2 av garasjerekkene fra Rød til
Orkla.

•

NYBYGG - ANSKAFFELSER I 2024

Ingen vesentlige investering i 2024 utover det som anses som løpende vedlikehold•

UTEOMRÅDE - DUGNAD MV.

Det er foretatt vedlikehold av uteområder mot Elgvegen /Hubergveien•

PLANLAGT VEDLIKEHOLD OG ANSKAFFELSER FOR 2025

I tilfeldig rekkefølge (altså ikke noen som er prioritert framfor andre)

(Jfr. Vedlikeholdsplan)

Maling av endevegger i rekkehusene i Hubergveien•
Utskifting av Solavskjerming i rekkehusene•
Maling av garasjer•
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Oppgradering uteområder – Dugnad – bistand fra borettslaget
Felling av trær på plan mellom blokka – Elgvegen 4 ?◦
Vedlikehold av gjerde mot Selfors Barnehage◦

•

Innkledning av klesstativ mellom blokka og Elgvegen 2•
Avløp /kloakk Elgvegen 2•
Lyspunkter i blokka

Kjeller Led - Vedtatt av styret◦
Trappoppgang mv.◦

•

Separering av overflatevann – Krav fra Rana Kommune•
Utskifting av masse og asfaltering foran blokka•
Montering av El-bil lader (felles) ved Sjøforsgata 20•

SKADESAKER

Det er registrert 5 skadetilfeller med 1 skade med egenandel i 2024.

ELBILER – HYBRIDBILER – LADING

Jfr. Ordensreglene.

Viser til anskaffelser-/kostnader som er kommentert ovenfor.

Det er  IKKE tillatt å lade ved leilighetene i rekkehusene•
Lading  skal forgå fra garasjeanlegg og fra Zaptec Pro ladere•
Lading utenom nevnte ladere er brudd på Husordensreglene•
Bestilling og montering av ladere i garasjer skal bestilles gjennom Elgvegen
Borettslag. Kostnaden dekkes av andelseier

•

Forbruk av strøm til lading faktureres andelseiere fra Charge365•

Lagets drift og økonomi
AL Elgvegen borettslag består av 71 leiligheter og ligger i Rana kommune.

Forsikring
AL Elgvegen borettslag har tegnet sine forsikringer i Fremtind Forsikring AS med polisenr.
20474050/90. Kostnadene framgår av regnskapet.

Bruksoverlatinger
Det foreligger pr. d.d. ingen bruksoverlatinger pr. 31.12.2024.

Ordensregler
Se vedlegg til årsmeldingen

Økonomi
Det vises til årsregnskap for oversikt over økonomi.

Dato, 07.02.2025

For Styret i AL Elgvegen borettslag

Ståle Arnfinn Ostad

Styreleder

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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ORDENSREGLER FOR ELGVEGEN BORETTSLAG 
 
1. Formål og omfang 

Ordensreglene er til for å sikre beboerne et godt og hyggelig bomiljø der alle tar hensyn til hverandre. 

2. Aktiviteter og støy 

Beboerne oppfordres til å begrense støy i den grad det er mulig. Ved spesielle anledninger som medfører 
ekstra støy, varsles beboere i tilstøtende boliger i god tid. 

3. Bruk av boligen og tilknyttede arealer 

Andelseiere skal søke styret om adgang til å gjøre inngrep i yttervegger/ute-arealer. 

Det er ikke anledning til å montere varmepumper i tilknytning til rekkehusleilighetene. 

Enhver plassering av leke hus , boder, trampoliner, partytelt mv skal godkjennes av styret før dette plasseres på 
borettslagets arealer. 

Andelseiere kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken (fremleie) av boligen til andre jfr. 
Borettslagslovens §§ 5 - 3 flg. Ved eventuell fremleie, reduserer ikke det andelseiers plikter overfor 
borettslaget. 

4. Fellesarealer  

Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på borettslaget eiendom/fellesarealer. 

Fellesarealer skal ikke brukes som lagringsplass for beboernes private eiendeler. 

Beboerne oppfordres til søppelsortering. Områdene rundt miljøstasjoner skal holdes ryddig 

Mating av dyr/fugler er ikke tillatt på borettslagets eiendom. 

5. Kjøring, parkering og ladding av el-/hybridbiler 

Beboere som har tildelt garasje oppfordres til bruk av denne før fellesparkering benyttes.  

Annen parkering skjer på fellesparkeringer, og til minst mulig sjenanse for andre.  
 
Tomgangskjøring skal begrenses. 
 
Parkering foran miljøstasjoner er ikke tillatt. 

Ladding av biler skal foregå i garasjeanlegget og ikke ved uttak fra leilighetene 
Ladding foran rekkehusene er ikke tillatt. Ladding skal foregå fra godkjente ladestasjoner – Zaptec – Pro.  
Ladere SKAL bestilles gjennom Elgvegen Borettslag – elgvegen.brl@gmail.com og avtale om ladding skal inngås 
med styret. 
 
 
6. Dyrehold 

Det er i utgangspunktet ikke tillatt med dyr i borettslaget. Beboere kan likevel søke styret i borettslaget om 
godkjenning til dyrehold - hund. Katt (utekatt) godkjennes ikke.  

7. Brudd på ordensreglene 

Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan derfor føre til sanksjoner.  
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 AL  Elgvegen borettslag

Note

INNTEKTER

Innkrevde felleskostnader 5 733 0005 459 7545 199 9965 459 796
Leieinntekt garasjer/parkering 215 460205 200142 800204 900
Vasketillegg fellesareal 63 17659 60054 43258 644
Andre leieinntekter 28 72827 36022 80027 360
Sentralvarmeavgift 299 196299 200299 196299 196
Strømavgifter 001 000650
Strøm elbil-lading 45 00020 0009 95243 563
Andre inntekter 008 841642
Sum inntekter 6 384 5606 071 1145 739 0176 094 751

KOSTNADER

Andre lønnskostnader 16 30011 3006 66214 4681
Personalkostnader 6 3006 3005 9506 6271
Styrehonorar 120 000115 500110 000115 5002
Revisjonshonorar 10 0008 0006 3638 4753
Forretningsførerhonorar 189 700189 700184 170186 654
Fakturerte vaktmestertjenester 15 00015 00019 8529 872
Teknisk/juridisk rådgivning/Andre tjenester 3 0033 0026 9134 513
Kontingent boligbyggelag 37 00037 00035 60036 400
Drift/vedlikehold 1 198 0001 320 0001 346 0021 962 4074
Drift/vedlikehold garasjer og motorvarmere 90 00070 000141 294108 7684
Kabel-tv/internett 411 000469 300457 977391 068
Forsikringer 190 000169 681156 878169 1885
Kommunale avgifter 1 473 6301 335 0001 236 9781 345 143
Fellesstrøm 30 00025 00026 62729 562
Strøm elbil-lading 40 00008 84639 778
Fjernvarme 265 000265 000280 910258 301
Vedlikehold varmeanlegg/tineanlegg 10 00010 00013 63913 266
Renhold, fellesareal 62 50059 60056 58459 706
Verktøy , driftsmateriell, inventar 5 0005 0008995 234
Kontorrekvisita, trykksaker 4 6004 6002 9784 260
Telefon og porto 2 0002 0001 112425
Drift maskiner 10 00010 0007 7716 637
Andre driftskostnader 41 10041 10033 41237 3746
Avskrivninger 100 00091 06841 06892 4627
Sum kostnader 4 330 1334 263 1514 188 4834 906 085

DRIFTSRESUL TAT 2 054 4271 807 9631 550 5331 188 666

FINANSINNTEKT . OG -KOST

Renteinntekter 91 00040 000141 410124 618
Rentekostnader 1 371 4021 390 0001 217 9561 412 827
RESUL TAT AV FINANSINNTEKT . OG -KOSTN. -1 280 402-1 350 000-1 076 545-1 288 209

RESUL TAT 774 025457 963473 988-99 543

Overført udekket tap 000-99 543
Overført til dekning av udekket tap 00473 9880

24 AL  Elgvegen borettslag  Utskrift: 29.01.2025
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20232024

Balanse 2024 AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Note

EIENDELER
ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler

Tomt 399 090399 090
Bygninger 6 118 8256 118 825
Garasjer 6 472 6676 472 667
Carporter/Parkering/vei/molo 82 12982 129
Andre fellesanlegg 317 878276 810
Andre anleggsmidler 742 516804 702
Sum varige driftsmidler 14 133 10514 154 2227

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 14 133 10514 154 222

OMLØPSMIDLER
Fordringer

Husleierestanse 5 6120
Periodisering kostnader 139 484120 557
Kundefordringer 35 53010 508
Andre fordringer 73 83061 525
Erstatningsmessige skader 030 821

Bankinnskudd

Bankinnskudd 2 390 5661 607 7858
Sum omløpsmidler 2 645 0221 831 196

SUM EIENDELER 16 778 12715 985 418

24 AL  Elgvegen borettslag
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20232024

Balanse 2024 AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Note

EGENKAPIT AL  OG GJELD
EGENKAPIT AL

Andelskapital 7 1007 100
Udekket tap -9 998 652-10 098 195
Sum egenkapital -9 991 552-10 091 0959

GJELD
Avsetninger for forpliktelser

Langsiktig gjeld

Pantelån 24 994 74224 253 02810
Borettsinnskudd 1 684 7001 684 70011
Sum langsiktig gjeld 26 679 44225 937 728

Kortsiktig gjeld

Forskuddsbetalte felleskostnader 13 32120 512
Mellomregning 540
Leverandørgjeld 64 709109 311
Skyldig trekk og avgifter 3168
Påløpt lønn,honorarer og feriepenger 6171 339
Påløpte renter 11 5047 554
Sum kortsiktig gjeld 90 236138 785

Sum gjeld 26 769 67826 076 513

SUM EGENKAPIT AL  OG GJELD 16 778 12715 985 418

Pantstillelser 26 679 44225 937 72812

AL  Elgvegen borettslag

Årsregnskapet er signert elektronisk, se vedlegg med dato og signatur

Ståle Arnfinn Ostad
Styreleder

Gunnhild Lorentzen
Styremedlem

Anita Westgaard
Styremedlem

Sture Reinholdtsen
Styremedlem

Silja Kristin Granlund
Styremedlem

24 AL  Elgvegen borettslag
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Noter AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag og god regnskapsskikk.
Særreglene for små foretak er brukt for poster der det foreligger slik valgadgang.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år . Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.

Langsiktig gjeld bokføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av renteendringer .

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.

Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Inntektsføring
Inntektsføring av felleskostnader og andre inntekter skjer månedlig i takt med levering av tjenestene.

Anleggsmidler
Varige driftsmidler er balanseført og avskrives over driftsmiddelets forventede levetid, og nedskrives til virkelig verdi ved verdifall som ikke forventes å være
forbigående.

Eiendommer
Eiendommen er oppført med anskaf felsesverdi med tillegg for påkostninger.

Fordringer
Kundefordringer er ført opp etter fradrag for avsetning til forventede tap. Avsetning til tap er gjort på grunnlag av individuell vurdering av fordringene. Andre
fordringer, både omløpsfordringer og anleggsfordringer , er ført opp til pålydende.

Tomt
Tomten er oppført med anskaffelsesverdi.

Note 1 - Personalkostnader
20232024

  5120 Ekstrahjelp 6 04513 129
  5150 Opptjente feriepenger 6171 339
  5400 Arbeidsgiveravgift 5 9186 559
  5405 Arbeidsgiveravgift feriepenger 3168

Sum 12 61121 094

Ansatte
Borettslaget har ingen ansatte pr. 31.12. En beboer har utført plenklipping for borettslaget.  Borettslaget er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter
lov om obligatorisk tjenestepensjon.

24 AL  Elgvegen borettslag
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Noter AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Note 2 - Styrehonorar
Honoraret til styret er på kr 1 15 500,-, hvorav kr 111 500,- til styreleder.

Note 3 - Revisjon
20232024

  6700 Revisjon 6 3638 475

Sum 6 3638 475

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til ordinær revisjon.

Note 4 - Drift/vedlikehold
20232024

  6601 Drift/vedlikehold bygg 40 84194 859
  6602 Drift/vedlikehold VVS 9 35313 884
  6603 Drift/vedlikehold elektro 18 24379 749
  6604 Drift/vedlikehold utvendige anlegg 377 566190 897
  6605 Drift/vedlikehold vaskeri 0778
  6630 Egenandel forsikringsskader 010 000
  6640 Vedl.h.prosjekt inngangspartier blokka 900 000284 401
  6641 Maling/renovering rekkehus 01 184 255
  6642 Vann/kloakk Elgveien 2 0103 586
  6607 Drift/vedlikehold garasjer 141 294108 768

Sum 1 487 2962 071 176

Drift/vedlikehold
Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygningene.

Note 5 - Forsikringer
20232024

  7500 Forsikringspremier 156 878169 188

Sum 156 878169 188

Borettslagenes Sikringsordning
Borettslaget er innmeldt i Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS for sikring mot tap av felleskostnader. Helgeland BBL  har betalt
premien til sikringsordningen.

24 AL  Elgvegen borettslag
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Noter AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Note 6 - Andre driftskostnader
20232024

  6390 Andre driftskostnader 7640
  6490 Containerleie/tømming 20 92221 316
  7430 Gaver ikke fradragsberettiget 3 4004 100
  7720 Generalforsamling 4 4944 494
  7740 Kurs for tillitsvalgte i brl 03 600
  7770 Bankgebyr, betalingsgebyr 2 9562 901
  7782 Andre bomiljøkostnader 875963
  7790 Andre kostnader/øreavrundinger 20

Sum 33 41237 374

Note 7 - Varige driftsmidler
Navn Ansk.årRegnsk.verdi

31.12
Årets

avskrivning
Tilg./avgangRegnsk.verdi

01.01.
Ansk.kost

Tomter 2011/2013399 090399 090399 090
Bygninger 19686 118 8256 118 8256 118 825
Garasjer 1969/2004-06,

2020-21
6 472 6676 472 6676 472 667

Parkeringsplass 202282 12982 12982 129
Miljøstasjon 2019/2022276 81041 068317 878410 686
Elbil-lading 2023693 01549 501742 516742 516
Kabeltv-nett 20030099 820
Plenklipper 20080032 950
Dørautomatikk 2024111 6871 893113 5800113 580

Sum varige driftsmidler 14 154 22292 462113 58014 133 10514 472 263

Bygninger, avskrivning
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jfr . note om vedlikehold.

Tomt
Tomt ble kjøpt i 201 1 for kr 190 465,-, og i 2013 kjøpte borettslaget den siste festetomten for kr 208.625,-. Total kjøpesum: kr 399 090,-

Note 8 - Bankinnskudd
20232024

  1920 Driftskonto 5387.05.21681 2 390 5661 607 785

Sum 2 390 5661 607 785

Dersom det er saldo på konto 1950 skattetrekkskonto, består det av bundne midler til dekning av selskapets skattegjeld.

24 AL  Elgvegen borettslag
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Noter AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Note 9 - Egenkapital
20232024

Andelskapital 7 1007 100
Annen egenkapital/udekket tap pr. 01.01. -10 472 640-9 998 652
Årets resultat 473 988-99 543
Sum egenkapital pr . 31.12. -9 991 552-10 091 095

Negativ egenkapital - verdi bygninger
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes på basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balanseførte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er høyere enn den balanseførte verdi. Dermed vurderes den faktiske egenkapital til å være positiv .

Andeler
Antall andeler i borettslaget er 71.

24 AL  Elgvegen borettslag
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Noter AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Note 10 - Pantegjeld
Andel fellesgjeld finner du i tilsendt årsoppgave.

Kreditor: DNB Bank ASADNB Bank ASA

Formål: Garasjer/rekkehusRenovering, innfrielse
gml.lån

Lånenummer: 1212340485612136326099
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2006 2018
Rentesats: 5.70 %5.70 %
Betingelser: Flytende renteFlytende rente
Beregnet innfridd: 30.12.203530.12.2047

Opprinnelig lånebeløp: 10 600 00020 600 000
Lånesaldo 01.01: 5 916 73819 078 005
Avdrag i perioden: 355 209386 505
Lånesaldo 31.12: 5 561 52818 691 499

Saldo 5 år frem i tid: 3 452 51516 396 356

Pantegjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12123404856 493 11682 1866
3 410 56881 20442

162 33081 1652
715 03279 4489
443 55673 9266
185 02561 6753
151 89050 6303

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12136326099 1 657 302276 2176
11 462 430272 91542

545 572272 7862
2 403 135267 0159
1 490 730248 4556

621 840207 2803
510 480170 1603

Bokført verdi av eiendeler er stillet som sikkerhet for pantesikret gjeld.

24 AL  Elgvegen borettslag
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Noter AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Note 11 - Borettsinnskudd
20232024

  2250 Borettsinnskudd 1 684 7001 684 700

Sum 1 684 7001 684 700

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.

Note 12 - Pantstillelser
Bokført verdi av eiendeler, kr  13 072 710,-, er stillet som sikkerhet for pantesikret gjeld, som utgjør kr  25 937 728,- pr . 31.12.

24 AL  Elgvegen borettslag

Side 15 av 29118



Noter AL  Elgvegen borettslag orgnr: 948 195 380

Disponible midler
Regnskap 2023-12Regnskap 2024-12

A. Disponible midler pr. 01.01. 3 529 5452 554 786

B. Endringer i disponible midler:

Årets resultat (se resultatregnskap) 473 988-99 543
Tilbakeføring avskrivninger 41 06892 462
Avdrag langsiktige lån -747 302-741 715
Påkostninger -742 516-113 580
B. Årets endring disponible midler -974 760-862 375

C. Disponible midler 2 554 7861 692 411

Kontrolloppstilling

Omløpsmidler 2 645 0221 831 196
Kortsiktig gjeld -90 236-138 785

Disponible midler 2 554 7861 692 411

24 AL  Elgvegen borettslag
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Resultat og balanse med noter for AL Elgvegen borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For AL Elgvegen borettslag

Styreleder Ståle Arnfinn Ostad (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Silja Kristin Granlund (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Sture Reinholdtsen (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Anita Westgaard (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Gunnhild Lorentzen (sign.) 05.02.2025
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VEDTEKTER 
 
 
for Elgvegen borettslag org. Nr. 948 195 380 
 
tilknyttet  
Helgeland boligbyggelag 
 
vedtatt på stiftelsesmøtet den 15.12.1966, sist endret på generalforsamling 
den……… 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Elgvegen borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Rana kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet Helgeland boligbyggelag som er forretningsfører.  
 
1-3 Kommunikasjonskanaler  
(1) Styret avgjør hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. 
Meldinger og informasjon skal gis på en sikker og hensiktsmessig måte.  
 
(2) Der borettslagsloven, vedtektene eller husordensreglene krever at meldingen 
eller informasjonen skal gis skriftlig, kan styret og andelseier bruke skriftlig 
elektronisk kommunikasjon. Andelseier kan reservere seg mot å ta imot 
meldinger elektronisk. Om andelseier skal sende meldinger elektronisk, må 
vedkommende bruke den adressen/kanalen som styret har fastsatt at skal brukes 
til dette formålet, for eksempel epost, melding via telefonapplikasjon eller 
nettportal.  
 
1-4 Endring av vedtekter 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende vedtektsbestemmelser kan ikke endres uten samtykke fra 
boligbyggelaget, jf. borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelsen om godkjenning av vedtektsendringer 

 
(3) Andelseierne skal ha enkel tilgang til gjeldende vedtekter for eksempel på 
borettslagets nettsider. 
 
1-5 Forholdet til boliglovgivningen 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i borettslagsloven og 
boligbyggelagsloven. 
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2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 
  
(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn én andel.  
 
(3) I borettslag med fem eller flere andeler kan staten, en fylkeskommune eller 
en kommune likevel eie til sammen minst en andel og inntil ti prosent av 
andelene, jf. borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder selskap som har til 
formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune 
eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 
staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som 
har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å 
skaffe boliger til vanskeligstilte.  
 
 
2-2 Sameie i andel  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis 
en eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.  
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes 
av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal 
nekte godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om 
dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som 
gitt. Dette gjelder ikke erverv som er i strid med punkt 2 i vedtektene.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
(6) For arbeid med eierskifte og eventuell godkjenning, kan laget kreve et 
vederlag på opptil fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen. 
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Hovedregel for forkjøpsrett 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest 
medlemmene i boligbyggelaget forkjøpsrett.  
 
(2) Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 
annen som i de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere 

Side 21 av 29
124



 3

eieren. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på 
skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar 
andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. Forkjøpsretten 
kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen går over fra andelseier som nevnt i 
vedtektene punkt 2-1 (3) til leieren av andelen. 
 
3-2 Saksbehandlingsregler, frister og gebyr 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 (1) får anledning 
til å gjøre forkjøpsretten gjeldende og at styret på deres vegne gjør retten 
gjeldende innen fristen nevnt i (3), jf. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Når borettslaget har mottatt skriftlig melding eller forhåndsvarsel om 
eierskifte, skal borettslaget oppfordre alle som ønsker å bruke forkjøpsretten, om 
å melde seg til borettslaget innen en fastsatt frist. Forkjøpsretten kunngjøres på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen måte som er egnet til å nå andelseierne 
i borettslaget og medlemmene i boligbyggelaget. Fristen for å melde forkjøpsrett 
til borettslaget skal være på minst fem hverdager fra kunngjøringen. 
 
(3) Borettslagets frist til å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra 
borettslaget mottok skriftlig melding om at andelen har skiftet eier, med 
opplysning om pris og andre vilkår. Fristen er likevel fem hverdager dersom 
borettslaget har mottatt skriftlig forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og 
varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn tre 
måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(4) Borettslaget må gjøre forkjøpsretten gjeldende skriftlig for avhenderen og 
erververen av andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som 
har hatt ansvaret for salget.  
 
(5) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på inntil fem 
ganger rettsgebyret fra andelseier. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, skal 
vederlaget betales tilbake av forkjøpsrettshaveren.   
 
3-3 Nærmere om forkjøpsretten 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet i 
borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseier 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelse av 
første andel. Står flere andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med 
lengst ansiennitet i boligbyggelaget foran. 
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg har medlemmer i 
boligbyggelaget forkjøpsrett etter ansiennitet. Ansienniteten i boligbyggelaget 
beregnes etter nærmere regler fastsatt i boligbyggelagets vedtekter og i avtale 
mellom boligbyggelaget og medlemmet.  
 
(3) Andelseier som vil overta ny andel, må overdra sin andel i laget til en ny 
andelseier. Dette gjelder selv om andelen tilhører flere. 
 
4. Borett, bruksoverlating og enerett til fellesarealer  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
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(3) Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte 
være til skade eller ulempe for andre andelseiere. Med fellesareal menes alt areal 
som er borettslagets eiendom, men som ikke er en del av andelseiers bolig. Dette 
inkluderer for eksempel korridorer, trapper, kjeller, loft, uterom, bærende 
konstruksjoner, yttervegger, tak, balkonger, terrasser, bod, parkeringsplass og 
felles installasjoner.  
 
(4) Andelseieren har ikke rett til å gjennomføre tiltak på borettslagets 
fellesarealer uten godkjenning fra styret eller generalforsamlingen. Dette 
omfatter blant annet oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, sol-
/vindavskjerming, innglassing, fliser, hekk, boder, platting, ladepunkt o.l. samt 
endring av bærevegg og felles installasjoner. Andelseier må sende søknad til 
styret og arbeidet kan ikke starte før styret har gitt sin skriftlige godkjenning. 
Dersom tiltaket er nødvendig på grunn av nedsatt funksjonsevne hos en bruker 
av boligen, kan ikke godkjenning nektes uten saklig grunn.   
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er 
vedtatt forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder 
dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de 
andre brukerne av eiendommen.   
 
4-2 Bruksoverlating  
(1) Andelseier kan ikke uten godkjenning eller samtykke fra styret, overlate 
bruken av boligen til andre. Samtykke eller godkjenning kreves likevel ikke 
dersom andelseier selv bor i boligen og deler av boligen skal overlates til andre, 
eller dersom hele boligen overlates til andre i opptil 30 døgn i året. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen i 
tre år dersom andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett 
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har 
bodd i boligen i minst ett av de siste to årene.  
(3) Med styrets godkjenning kan andelseier også overlate bruken av hele boligen 
dersom: 

- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 
68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

 
(4) Godkjenning etter (2) og (3) kan bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det eller brukeren ikke kan bli andelseier. Har laget ikke sendt 
svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent.  
 
(5) Styret kan samtykke til bruksoverlating utover det som følger av reglene 
over. Styret står fritt til ikke å samtykke til bruksoverlating.  
 
(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
 
(7) Borettslaget kan kreve kostnader ved behandling av søknad om 
bruksoverlating og oppfølgning av bruksoverlatingen dekket av andelseier. 
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4-4 Parkering 
(1) Andelseiere som er tildelt garasje skal bruke disse før fellesparkering 
benyttes. Annen parkering skal skje på fellesparkeringer. Parkering foran 
Miljøstasjoner er ikke tillatt. Tomgangskjøring skal begrenses 
 
(2) Lading av ladbar bil skal kun skje via ladepunkter som er etablert for dette 
formålet. 
De andelseiere som har tilknyttet garasje til leiligheten skal lading skje i garasje. 
Dette gjelder også de andelseiere som leier garasjer uten tilknytning til 
leilighetene (Sjøforsgata 20). Lading skal foregå fra ladestasjoner som er 
godkjent av styret. Ladere SKAL bestilles gjennom Elgvegen Borettslag – 
elgvegen.brl@helbo.no  og avtale om lading skal inngås med styret og valgt 
leverandør av tjeneste. Lading i garasjene utenom ladestasjoner er ikke tillatt og 
anses som brudd på Husordningsreglene.  Lading med uttak fra leilighetene er 
ikke tillatt. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen og fellesareal som andelseier har 
enerett til å bruke i forsvarlig stand. Dette inkluderer blant annet vedlikehold av 
slikt som vinduer, dører, karmer, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vask, apparater, tapet, gulvbelegg, 
membran, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdsplikten etter (1) omfatter også nødvendige reparasjoner og 
utskifting.  Dette gjelder likevel ikke ytterdører og vinduer der andelseier kun er 
ansvarlig for innvendig vedlikehold og reparasjon, se punkt 5-2 (3).  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning.  
 
(4) Andelseier har bare ansvaret for å vedlikeholde innvendige overflater og rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger, takterrasser og lignende.  
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
insekter og skadedyr, plikter andelseier straks å melde fra skriftlig til 
borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær.  
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også vedlikehold som skulle vært utført av 
tidligere andelseier.  
 
(8) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å sende skriftlig melding til borettslaget.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand 
så langt plikten ikke ligger på andelseierne.  
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(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold og 
utskifting av ytterdører og vinduer, herunder utskifting av glassruter. 
 
(4) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også reparasjon eller utskifting av 
tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er 
bygd inn i bærende konstruksjoner.  
 
(5) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på 
annen andelseiers bolig eller fastmonterte inventar som naturlig hører boligen til, 
skal skaden utbedres av borettslaget. 
 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger 
av at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnader i borettslaget skal fordeles mellom andelseierne etter 
husleiebrøk, fastsatt ved etablering av borettslaget 15.12.1966. 
    
(2) Fordelingen av felleskostnadene skal justeres dersom endringer i boligene 
eller eiendommen ellers fører til vesentlig endring i verdiforholdene.  
 
(3) Når særlige grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten 
for den enkelte bolig eller etter forbruk.  
 
(4) Med tilslutning fra de andelseierne det gjelder, kan det fastsettes en annen 
fordeling enn etter (1), (2) og (3). 
 
(5) Kostnader til vedlikehold og reparasjon av installasjoner, utstyr, tilbygg eller 
andre innretninger som nåværende eller tidligere andelseier har montert på 
fellesarealet skal belastes den andelen innretningen tilhører, om ikke annet er 
skriftlig avtalt. Kostnader til de- og remontering av innretningen, skal ved 
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den andelen innretningen tilhører. 
 
(6) Felleskostnadene betales hver måned. Styret fastsetter felleskostnadene og 
kan endre disse med én måneds skriftlig varsel.  
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(7) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til 
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.  
 
6-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget 
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum 
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning 
besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt 
etter at det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning. 
 
7. Pålegg om salg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
laget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Oppfører andelseieren eller brukeren seg slik at det er fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller slik at det er til alvorlig plage eller 
sjenanse for øvrige brukere av eiendommen, kan styret kreve fravikelse av 
boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder, fire andre 
medlemmer og inntil 3 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år, om ikke 
annet er fastsatt av generalforsamlingen. Varamedlemmer velges for ett år. 
Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styreleder avgjør om sakene skal behandles i fysisk møte eller på annen 
måte. Alle styremedlemmer kan kreve fysisk møte.  
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(4) Styreleder skal lede styremøtet. Er ikke styrelederen eller en eventuell 
nestleder til stede, så skal styret velge en møteleder.  

 
(5) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal signeres av de 
styremedlemmene som deltok.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjelder det møtelederen stemte for. De som stemmer for et 
vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall, fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 
andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når 
tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 
fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad. Forretningsføreren 
representerer laget utad i saker som gjelder den daglige ledelsen. 
Forretningsfører må ha særskilt fullmakt for å representere laget i saker om 
tvangssalg, salgspålegg, fravikelse og lignende.   
  
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen har den øverste myndigheten i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling og møteform  
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller 
når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
(3) Styret avgjør hvordan generalforsamlingen skal gjennomføres. 
Generalforsamlingen skal gjennomføres som et fysisk møte dersom dette kreves 
av minst to andelseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene. Styret 
kan sette en rimelig frist for når krav om fysisk møte kan fremmes. Dersom 
generalforsamlingen ikke blir gjennomført som et fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring i tråd med borettslagsloven, herunder at det brukes 
systemer som sikrer at deltagelse, identitet og stemmegivning kan kontrolleres 
på en trygg måte.  
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato 
for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret minst åtte og høyst tjue 
dager før møtet skal holdes. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge 
tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) Innkallingen skal klart angi sakene som skal behandles. Skal et forslag som 
etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i (1).  
 
(4) Årsregnskap, revisjonsberetning og eventuell årsberetning skal sendes til 
andelseierne senest åtte dager før ordinær generalforsamling.   
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Saker som er klart angitt i innkallingen, jf. punkt 9-3 (3) 
- Godkjenning av årsregnskap og eventuell årsberetning fra styret  
- Valg av styreleder, styremedlemmer og varamedlemmer som er på valg 
- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Eventuell fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Eventuelt krav om granskning  
- Andre saker dersom alle andelseierne samtykker 
 
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll over 
alle saker som blir behandlet og vedtak som blir gjort i generalforsamlingen.  
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har én stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan 
møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for 
mer enn én andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis én 
stemme.  
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Generalforsamlingen kan bare fatte vedtak i saker som nevnt i punkt 9-4 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får 
flest stemmer skal regnes som valgt.  
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en klar personlig eller 
økonomisk særinteresse. 
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig stemme på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om 
pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag kan ikke gi opplysninger til 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om 
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse 
tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke gjøre noe som er egnet 
til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre 
andelseiere eller laget.  
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A
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D
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G

E

Adresse Elgveien 2B

Postnummer 8613

Sted MO I RANA

Kommunenavn Rana

Gårdsnummer 99

Bruksnummer 203

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 20290331

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-126738

Dato 27.05.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

- Spar strøm på kjøkkenet
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Rekkehus
Byggeår 1968
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 126
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 1: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 2: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Brukertiltak

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 6: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.
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Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 12: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 13: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 14: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak 15: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 16: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 17: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 20: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 21: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Tiltak 23: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.
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Nabolagsprofil
Elgveien 2B - Nabolaget Nedre Selfors - vurdert av 41 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Selfors sykehjem 4 min
Linje 2, 100, 200, 373 0.3 km

Mo i Rana stasjon 9 min
Linje F7 5.3 km

Mo i Rana lufthavn Røssvoll 12 min

Skoler

Selfors barneskole (1-7 kl.) 7 min
159 elever, 10 klasser 0.6 km

Gruben barneskole (1-7 kl.) 7 min
423 elever, 21 klasser 2.9 km

Rana ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
824 elever, 49 klasser 2.7 km

Polarsirkelen vgs. - Mjølan 4 min
1420 elever, 76 klasser 2.5 km

«Det er kort vei til barnehager, skolen,
butikk, buss og til flott turterreng. Stille
og rolig strøk.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Naboskapet
Godt vennskap 80/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Aldersfordeling

15
.6

 %
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.7
 %

14
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 %
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%
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 %
20
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 %

21
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 % 32
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 %
37

.9
 %

38
.9

 %

26
.7

 %
22

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Nedre Selfors 622 309

Mo i Rana 19 063 9 434

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Selfors barnehage (1-5 år) 4 min
61 barn 0.3 km

Engveien barnehage (0-5 år) 8 min
49 barn 0.8 km

Barnehagen Småtroll (1-5 år) 20 min
73 barn 1.7 km

Dagligvare

Coop Extra Selfors 7 min
Post i butikk, PostNord 0.6 km

Rema 1000 Ranenget 16 min
PostNord, søndagsåpent 1.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 92/100

Trafikk
Lite trafikk 91/100

Sport

Selfors Idrettspark 6 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, sand... 0.5 km

Sagbakken Idrettspark 21 min
Ballspill, fotball, friidrett 1.9 km

Feel24 Mo Gruben 6 min

Feel24 Mo Ytteren 8 min

Boligmasse

21% enebolig
35% rekkehus
10% blokk
34% annet

Varer/Tjenester

AMFI Mo i Rana 9 min

Ditt Apotek Ytteren 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
42% 6-12 år
12% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 44%

Nedre Selfors
Mo i Rana
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 54% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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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.

+



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. 



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. 

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

Elgveien 2B
8613 MO I RANA

Aktiv Eiendomsmegling
Tomi Christian Johansen

416 01 710
tomi.johansen@aktiv.no 

 




