
Rekkehus med 3 soverom, kontor  
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Innholdsrikt rekkehus
Barnevennlig
bad & vaskerom. 2 stk. wc
Stor bod/  ekstra rom
BRL-Rekkehus fra 1982 på 125 kvm BRA‑i og inneholder bla:
‑ 3 soverom
‑ Kontor og stor bod/     ekstra rom på ca. 15 kvm. Utvendig og innvendig  
inngang.
‑ Bad med wc og vaskerom med wc
‑ Veranda 20 kvm i 1.etg. og 16 kvm i 2.etg. 
‑ Varmepumpe og vedovn
‑ Beliggende i barnevennlig området
‑ Kort veg til skole, barnehager, idrettsanlegg, turstier og badeplass  
m.m. 

Oppgraderinger:
2014 ‑ Utført tiltak på drenering.
2014 ‑ Bygd nye terrasser /      inngangsparti.
2014 ‑ Utskiftinger av vinduer, ytterdører.
2003 ‑ Oppussing av bad.

Tilbygg: 
2001 ‑ Bygd bod på gavlvegg.

Ønsker du et familievennlig rekkehus kan dette være et godt  
alternativ. 

Velkommen til en hyggelig Aktiv visning! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 680 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 349 061,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 038 857,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 881,‑
Selger:	 Hilde Edvardsen

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1982
BRA‑i/     BRA Total	  125/     125 kvm
Tomtstr.:	 2304 kvm
Soverom:	 3
Gnr./     bnr.	 Gnr. 14, bnr. 1
Andelsnr.:	 12
Oppdragsnr.:	 1706260003

Øyvind Hofstad
Eiendomsmegler

Mobil	 417 87 200
E‑post	 oyvind.hofstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Namsos
Søren R Thornæs veg 4, 7800 NAMSOS
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Soleievegen 24A 

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 125 kvm
BRA totalt: 125 kvm
TBA: 39 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 70 kvm Vindfang, gang, bi‑inngang, 3 soverom, bad med wc, vaskerom med wc,  
bod.

2. etasje
BRA‑i: 55 kvm Stue, soverom, kjøkken.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
23 kvm 

2. etasje
16 kvm 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Kommentar:
Bod i 1.etg benyttes som soverom (omtalt som soverom 1).
Det er ikke fremlagt tegning av dør mellom soverom og tilbygd bod.

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023).
De forskjellige rom i boligen er beskrevet av takstmann etter dagens bruk av rommet  
på befaringstidspunktet, selv om bruken av rommet kan være i strid med tidligere eller  
gjeldende byggeforskrifter. Benevnelsen av de enkelte rom fastsettes etter skjønn fra  
takstmann. Nærmere beskrivelse av arealbegrepene følger under, samt i  
tilstandsrapport.

BRA‑i: Internt bruksareal er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for  
eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom  
disse. Dersom boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal  
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de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA‑i. Et eksempel på dette kan være  
en enebolig med adskilt utleieenhet. 

BRA‑e: Eksternt bruksareal er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen  
inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhører boenheten, men som ikke  
er direkte tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan for eksempel være garasje,  
naust eller utvendig bod. 

BRA‑b: Innglasset balkong er innglassede balkonger, verandaer, og altaner som  
disponeres av boenheten. 

Andre arealer (ikke en del av bruksareal)
TBA: Terrasse‑ og balkongareal er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne  
balkonger som er tilknyttet av boenheten. 

GUA: Boligens gulvareal er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhøyde. ALH  
er areal uten krav til minste himlingshøyde. 

Tomtetype
Felles festet tomt for borettslaget
 
Tomtestørrelse
2.304 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles festet tomt for borettslaget. Fellesarealer er ryddig og pent opparbeidet med  
gressplen og diverse beplantning.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et etablert boligfelt på Guldholmstranda, eiendommen grenser til  
lekeplass og det er kort vei til badeplass, samt gangavstand til barnehager og  
Vestbyen skole. Kort vei til busstopp, badeplass, fotballbane, lysløype og turterreng.  
Skjermet uteplass med utsikt til nærområdet.

Adkomst
Kjør til Guldholmstranda ta av til venstre fra Kattmarkveien når du ser skilt merket  
Soleieveien. Følg denne til du får eiendommen på din høyre side. Enkel adkomst.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Barnehage/     Skole/     Fritid
Barnehager
Vestbyen barnehage (1‑5 år) 1 km
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Gullvika naturbarnehage (1‑5 år) 1.3 km
Natur & Idrettsbarnehagen Bråten 3.2 km

Skoler
Vestbyen skole (1‑7 kl.) 1.6 km
Namsos ungdomsskole (8‑10 kl.) 4.2 km
Høknes ungdomsskole (8‑10 kl.) 4.6 km
Olav Duun videregående skole 5.3 km
Grong videregående skole 50.7 km

Skolekrets
Vestbyen.

Bygningssakkyndig
Frode Kvaløsæter

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
REKKEHUS
Utvendig:
Taktekking: Taktekkingen er av steinbelagte stålplater. Taket er besiktiget fra  
bakkenivå. 
Taktekking ‑ 2: Taktekkingen er av stål/      aluminiumsplater på tilbygget. Taket er  
besiktiget fra takfot i stige. 
Nedløp og beslag: Takrenner og beslag i metall. 
Nedløp og beslag ‑ 2: Takrenner og nedløp på tilbygg i metall. 
Veggkonstruksjon: Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/      
kledning har stående bordkledning. 
Veggkonstruksjon ‑ 2: Veggene på tilbygget har bindingsverkskonstruksjon. Fasade/      
kledning har stående bordkledning. 
Takkonstruksjon/      Loft: Takkonstruksjonen har W‑takstoler i tre. Adkomst til loftet er via  
en uisolert luke med skyvestige. 
Takkonstruksjon/      Loft ‑ 2: Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon på tilbygget.  
Adkomst til kaldtloft er via en luke uten stigeanordning. 
Vinduer: Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass og malte trevinduer med  
3‑lags glass fra 2014 og 2017. 
Vinduer ‑ 2: Bygningen har trevinduer med 2‑lags glass i tilbygget. 
Dører: Bygningen har hovedytterdør og bi‑inngangsdør med glass, balkongdør med  
glass. 
Dører ‑ 2: Bygningen har malt ytterdør i tilbygget. 
Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Balkonger oppført i impregnert treverk. 
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Innvendig:
Etasjeskille/      gulv mot grunn: Etasjeskille er et trebjelkelag. 
Pipe og ildsted: Boligen har elementpipe og vedovn. 

Tomteforhold:
Byggegrunn: Det er ukjent byggegrunn. 
Fuktsikring og drenering: Dreneringen er fra 2014. Da det ikke er foretatt en vurdering  
av krypkjeller er tilstandsgrad kun vurdert ut fra alder alene på bygningsdelen. For en  
ytterligere vurdering av tilstand må nærmere undersøkelser utføres når dette er mulig. 
Grunnmur og fundamenter: Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker utvendig  
pusset. Det er kun utsiden av grunnmur som er inspisert pga. manglende adkomst til  
krypkjeller. For full visshet rundt tilstand anbefales en ytterligere kontroll av  
grunnmuren fra krypkjeller når forholdene gjør det mulig. 
Terrengforhold: Terrenget rundt bygningen er tilnærmet flatt. 

TG2
Taktekking ‑ 2
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på undertak. Det er rustskader i  
taktekkingen.

Nedløp og beslag
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/      nedløp/      beslag. Alder på  
materialer er ukjent, beslag på tak er ikke tilgjengelig for kontroll pga. snø.
Det registreres rustskader i takrennekroker.
Det er skade i taknedløp over terreng ved bod.

Veggkonstruksjon
Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen. 

Veggkonstruksjon ‑ 2
Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen. Det er ingen musesperre i nedre  
kant av konstruksjon. Det er fukt i endeved/      råte i vindskier.

Takkonstruksjon/      Loft
Det er fra loft/      kryploft påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som  
medfører svekket effekt av dampsperrefunksjonen. Det er påvist fuktskjolder/      skader i  
takkonstruksjonen. Det er registrert symptom på aktivitet fra skadedyr. 

Takkonstruksjon/      Loft ‑ 2
Det registreres en skjevhet /       lett nedbøy i innvendig tak.

Dører ‑ 2
Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer. 
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Overflater
Det er løse flis /       flisefuger på gulvet i vindfang.

Etasjeskille/      gulv mot grunn
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. Ved gange /       belastning ble det registrert  
dårlig stivhet /       lett bevegelse i etasjeskille /       gulvet på soverom i 1.etg.

Innvendige dører
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører. 

1. Etasje ‑ Bad ‑ Overflater Gulv
Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke  
vil gå til sluk. Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under). Det er påvist avvik i  
fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 

1. Etasje ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Det er påvist mangelfull/      feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for  
fukt i konstruksjonen i våtsone. Det er rundt sluk påvist en ikke‑fagmessig utførelse av  
membran/      tettesjikt/      klemring. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
membranløsningen. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
slukløsningen. 

1. Etasje ‑ Bad ‑ Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon. Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks.  
spalte/      ventil ved dør. 

2. Etasje ‑ Kjøkken ‑ Overflater og innredning
Det er enkelte bruksmerker i overflater. Det er utbuling mellom skjøter i benkeplate.

Vannledninger
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger. 

Avløpsrør
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger. 

Varmesentral
Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral er oppbrukt. 

Varmtvannstank
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år. 
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TG3
Nedløp og beslag ‑ 2
Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur. Det  
mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var krav på  
byggemeldingstidspunktet. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
renner/      nedløp/      beslag. Det er skader i takrenner og nedløp.

Vinduer ‑ 2
Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/      lukke. Det er påvist avvik rundt  
innsettingsdetaljer. Det er påvist vinduer med fukt/      råteskader. 

1. Etasje ‑ Vaskerom ‑ Generell
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. Dokumentasjon: ingen  
dokumentasjon. 
Vaskerom fra byggeår med belegg på gulv, malte plater, malt panel og flis på vegger.  
Himlingsplater i innvendig tak. Utstyrt med skyllekum, bereder, wc og opplegg for  
vaskemaskin. Ventil i tak, ingen tilluft under dør. Lokalt fall inn mot plastsluk. Panelovn.  
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. Utover alder på  
på rommet gjøres det blant annet oppmerksom på sår i gulvbelegg, utettheter rundt  
rørgjennomføringer og materialvalg på vegger.

TGIU
Taktekking
Taktekkingen er av steinbelagte stålplater. Taket er besiktiget fra bakkenivå.  
Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere vurdert. 
Konsekvens/      tiltak: Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når taket er  
snøfritt. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkonger oppført i impregnert treverk. Balkonger/      terrasse er snødekt og derfor ikke  
nærmere vurdert. 
Konsekvens/      tiltak: Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/      terrasser når  
den er snøfri. 

Krypkjeller
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. Det er ikke adkomst til  
krypkjelleren og den er ikke undersøkt innvendig. Krypkjeller regnes for å være en  
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt‑ og råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og  
andre tilstøtende konstruksjoner, på grunn av fuktighet fra grunnen og kondensering  
ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er avdekket tegn på skader, betyr ikke dette  
nødvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren. 
Konsekvens/      tiltak: Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk tilstanden og  
undersøk dette nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig. 
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Terrengforhold
Terrenget rundt bygningen er tilnærmet flatt. Tomten er snødekt og derfor ikke  
nærmere vurdert. 
Konsekvens/      tiltak: Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri. 

Helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper. 
Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskriftskrav. 
Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske  
anlegget. 
Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper. 
Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet. 
Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper. 

Konsekvens/      tiltak: 
Åpninger i innvendige trapper er såpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold  
anbefales å lage mindre åpninger. 
Rekkverk for utvendige trapper må monteres for å lukke avviket. 
Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å tilfredsstille krav på  
byggetidspunktet.

Lovlighet:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Bod i 1.etg benyttes som soverom (omtalt som soverom 1). Det er ikke fremlagt  
tegning av dør mellom soverom og tilbygd bod.
Det er ikke mottatt informasjon om bruksendring fra tilleggsdel (s‑rom) til hoveddel  
(p‑rom) er omsøkt hos kommunen, og det er ikke tatt stilling til hvorvidt arealer er  
byggemeldt og godkjent.

Informasjon er hentet fra Tilstandsrapport utført av Takst forum Nord‑Trøndelag v/      
Frode Kvaløsæter, datert 26.01.2026. For nærmere informasjon om hver enkelt  
bygningsdel henvises til nevnte Tilstandsrapport.

Sammendrag selgers egenerklæring
Tekniske installasjoner
Pkt. 16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
Svar: Ja
Feil på jording til bad.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/      skaden utbedret?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2018
Firmanavn: elsikkerhet as
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Beskrivelse av arbeidet: noe usikker på årstall. Festet løs ledning inn til baderom.

Innhold
1. etasje:
Vindfang, gang, bi‑inngang, 3 soverom, bad med wc, vaskerom med wc, bod.
2. etasje:
Stue, soverom, kjøkken.

Standard
1. etasje
Vindfang: Flis på gulv, malt panel og malt tapet på vegger. Takess i himling.  
Sikringsskap.
Gang: Laminat på gulv og malt tapet på vegger. Takess i himling. Panelovn.
Bi‑inngang: Belegg på gulv og malte plater på vegger. Takess i himling.
Soverom 1: Laminat på gulv og tapet på vegger. Takess i himling. Panelovn.
Soverom 2: Teppe på gulv og panelplater på vegger. Takess i himling.
Soverom 3: Belegg på gulv og panelplater på vegger. Takess i himling. Panelovn.
Bad: Flis på gulv og flis på vegger. Takess i himling. Gulvvarme. Utstyrt med  
servantskap, wc og dusjkabinett.
Vaskerom: Belegg på gulv, malte plater og flis på vegger. Takess i himling. Panelovn.  
Utstyrt med skyllekum, bereder, wc og opplegg for vaskemaskin.
Bod: Laminat på gulv og malte plater på vegger. Malte plater i himling.

2. etasje
Stue: Laminat på gulv, malt tapet og malt panel på vegger. Takess i himling.  
Varmepumpe og vedovn. Utgang til balkong.
Kjøkken: Belegg på gulv, og malt panel på vegger og flis på vegg over benkeplate. Malt  
panel i himling. Innredning med mekanisk avtrekksvifte over stekesonen og opplegg  
for oppvaskmaskin. Det er integrert platetopp og stekeovn.
Soverom: Laminat på gulv og malte plater på vegger. Takess i himling.

Informasjon er hentet fra Tilstandsrapport utført av Takst forum Nord‑Trøndelag v/      
Frode Kvaløsæter, datert 26.01.2026. For nærmere informasjon om hver enkelt  
bygningsdel henvises til nevnte Tilstandsrapport.

Innbo og løsøre
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. 
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/     

11Soleievegen 24A



12 Soleievegen 24A

sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/     tilbehør.

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

Moderniseringer og påkostninger
Moderniseringer: 
2014 ‑ Utført tiltak på drenering.
2014 ‑ Bygd nye terrasser /      inngangsparti.
2014 ‑ Utskiftinger av vinduer, ytterdører.
2003 ‑ Oppussing av bad.

Tilbygg: 
2001 ‑ Bygd bod på gavlvegg.
Informasjon er hentet fra Tilstandsrapport utført av Takst forum Nord‑Trøndelag v/     
Frode Kvaløsæter, datert 26.01.2026. For nærmere informasjon om hver enkelt  
bygningsdel henvises til nevnte Tilstandsrapport.

TV/     Internett/     Bredbånd
Fiber innlagt (Altibox) 

Parkering
Gullholmstrand Borettslag har 16 utendørs parkeringsplasser. Ingen faste plasser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring Nuf, polisenummer SP560100

Diverse
Borettslaget har vedtak om at det ikke er tillatt med jaccusi, basseng, badestamp eller  
andre innretninger på veranda eller i nærheten
av veranda. Det er heller ikke tillatt med bålpanne, kullgrill, engangsgrill, peiser eller  
tilsvarende på veranda. Bruk av åpen ild er ikke
tillatt på veranda eller i nærheten av bygningsmasser. 

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 
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Energi
Oppvarming
Elektrisk, varmepumpe og ved.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg‑/      fastmonterte ovner, så følger det  
heller ikke med ovner i handelen for disse. 

Følgende er opplyst av Namsos kommune:
Ingen anmerkninger/      mangler vedr pipe, ildsted eller boenhet registrert på tilsyn  
14.07.2025.
Tilsyn hvert 4. år. Feiing hvert 4. år, neste gang 2029. (med forbehold om endringer) 
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.

Følgende er opplyst av Tensio vedr. elektrisk anlegg:
Dato for siste kontroll av anlegget: 19.09.2024 ‑ ingen merknad.
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.

Energimerke
E

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

Borettslaget/     Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1 680 000



Omkostninger kjøper
1 680 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
349 061 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
2 029 061 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
2 038 857 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 047 757 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 050 557 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 527 415 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 109 659 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primærbolig fra  
skatteåret 2026. Den nye beregningsmodellen beregner boligverdier basert på  
grunnkretser i stedet for kommuner. Dette kan medføre at markedsverdien settes  
høyere eller lavere enn tidligere. Modellen gir vesentlig høyere formuesverdier for  
boliger over 10 millioner kroner, noe som kan medføre betydelig skatteøkning. Det tas  
forbehold om at formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse. 
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Regel for primærbolig: 
25 % av markedsverdi opptil 10 millioner 70 % av overskytende beløp. 

Regel for sekundærbolig:
100% av markedsverdi.

Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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 om 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
Kr 6 881,‑ pr. måned inkluderer renter og avdrag fellesgjeld, drift, kommunale avgifter,  
festeavgift, bygningsforsikring og vedlikehold. 
Kostnadene er fordelt som følger:
Felleskostnader: 
Felleskostnad renter: kr. 1 626,‑
Felleskostnad avdrag: kr. 1 214,‑
Felleskostnad driftsdel: kr. 4 041,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 881

Andel Fellesgjeld
Kr 349 061

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
13.01.2026
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Kommentar fellesgjeld
Långiver: Danske Bank
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 13.01.2026: 5.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 31
Saldo per 13.01.2026: kr. 5 485 807,‑
Andel av saldo: kr. 349 061,‑
Første termin/      første avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 30.06.2041 )
Flytende rente
FELLESGJELD: Det tas forbehold om at nylig varslede renteendringer er registrert. Hvis  
oppgitte dato for 1. termin avdrag er passert, betyr dette at det betales løpende avdrag  
på lånet. Datoen er ikke nødvendigvis tidspunktet for 1. avdrag. Hvis oppgitte dato for  
1.
termin avdrag er fram i tid tilsvarer dette tidspunktet for 1. avdrag etter en avdragsfri  
periode. Endringen i månedlige felleskostnader etter avdragsfri periode er beregnet  
med utgangspunkt i dagens rentenivå og nedbetalingsordning. Vi gjør oppmerksom på  
at økning av felleskostnadene pga av oppstart avdrag vanligvis starter noen mnd. før  
forfall på avdraget så pengene er på konto når avdraget skal betales. Vi viser for øvrig  
til vedlagte regnskap for laget.

Andel fellesformue
Kr 35 142

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Gullholmstrand Borettslag

Organisasjonsnummer
951969273

Andelsnummer
12

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. 
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Leverandør av sikring:
Klare Finans AS. 
Varighet av avtalen /      oppsigelsesvilkår: 
Gjensidig oppsigelsestid med 6 mnd skriftlig varsel. Etter borettslagslovens  
bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av sikringen gjøres av borettslagets  
generalforsamling. Sikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med  
sikringstaker dersom sikrede ikke oppfyller de krav som er stilt. Mer info om  
sikringsordningen: http:/     /     klarefinans.no/     tjenester

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.
Ved benyttelse av forkjøpsrett tilkommer et gebyr til TOBB på kr. 8 406,‑

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. Dokumentet følger vedlagt i  
salgsoppgaven. 
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Dyrehold
Det er ikke opplyst noe mht. dyrehold fra forretningsfører. Ta kontakt med styrets leder  
for avklaring.

Husdyrhold er generelt tillatt med mindre det er til sjenanse eller ulempe for de andre  
beboerne. Beboere som har fått tillatelse til å holde husdyr, må sørge for å ha full  
kontroll over dyret til enhver tid og påse at dyret ikke sjenerer noen eller etterlater  
ekskrementer på borettslagets område.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Tobb

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 14, bruksnummer 1, festenummer 335 i Namsos kommune.Andelsnr.  
12 i Gullholmstrand Borettslag med orgnr. 951969273

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

5007/      14/      1/      335:
26.02.1982 ‑ Dokumentnr: 1674 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 99 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 2,034 
MED FLERE BESTEMMELSER 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.01.1984 ‑ Dokumentnr: 583 ‑ Målebrev

01.01.2018 ‑ Dokumentnr: 2714 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1703 Gnr:14 Bnr:1. Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 259117 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:5005 Gnr:14 Bnr:1. Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/     brukstillatelse
Det er utstedt midlertidig brukstillatelse for nybygg boligbygg i rekke datert  
14.07.1982. Det er i den midlertidige brukstillatelser anmerket følgende forhold: 
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Terreng rundt huset må gis fall (min. 1:20 fra huset i 3 m bredde)
Utv. felleskum må gjøres forskiftsmessig.
Trapp foran sportsbod monteres.
Taknedløp tettes mot bunnledninger.
Inspeksjonsluker for blindkjellere, og plastfolie med sandlag må gjøres  
forskriftsmessig.
Feierluke må sikres, og div. justeringsarbeider ferdigstilles.
Tak‑ og husstige må anskaffes.

Ferdigattest/     brukstillatelse datert
14.07.1982.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er offentlig tilknyttet vei, vann og avløp. Det er private stikkledninger/      
stikkveger frem til offentlig tilkobling som driftes av sameiet/      borettslaget. Innvendig  
røropplegg driftes av andelseier. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.
Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser for Guldholmstrand etappe 1 kan  
sees hos megler.

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.

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. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 
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Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
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.  
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. 
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Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/     hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og 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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/     hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/     hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/     eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. 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  
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. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 5 600/     5 600/     5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,35% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. 
I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
1 250 Digital annonsering 
2 000 Kommunale opplysninger 
18 900 Markedspakke
5 900 Oppgjørshonorar 
5 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 500 Tilretteleggingsgebyr
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2 500 Visninger per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
3 400 Utlegg fotograf
Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig ‑ etter regning
18 000 Utlegg takst/     tilstandsrapport ca.
290 Utlegg utskrift av heftelser/     servitutter (avg. fritt) pr stk 

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 25 000,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Øyvind Hofstad
Eiendomsmegler
oyvind.hofstad@aktiv.no
Tlf: 417 87 200

Ansvarlig megler bistås av
Øyvind Hofstad
Eiendomsmegler
oyvind.hofstad@aktiv.no
Tlf: 417 87 200

Oppdragstaker
Boli Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 993609145
Søren R Thornæs veg 4, 7800 Namsos

Salgsoppgavedato
17.02.2026
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Hos oss får du

MER BANK FOR PENGENE!

Verdal

Steinkjer

Namsos

Grong

Rørvik

Mosjøen

Mo i Rana

TILGJENGELIG - OFFENSIV - DYKTIG - O
DENTLIG

KONTAKT OSS FOR F�NANS�ER�N� - ENKELT, RASKT O� EFFEKT��T

74 31 28 ��

PERSONLIG RÅDGIVER

 
GODE PRISER

 
GODE DIGITALE LØSNINGER
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Tilstandsrapport

NAMSOS kommune

Soleievegen 24A , 7802 NAMSOS

gnr. 14, bnr. 1, fnr. 335

Andelsnummer  12

Befaringsdato: 19.01.2026 Rapportdato: 26.01.2026 Oppdragsnr.: 19224-1360

Takst-Forum Trøndelag ASAutorisert foretak:

CK2991Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 125 m² BRA-i: 125 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Rekkehus
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Takst Forum Trøndelag AS er Norges største taks琀昀irma, med over 30 ansa琀琀e og 20 års erfaring innen byggeteknisk taksering i Midt-
Norge.

Vi 琀椀lbyr alt innen taksering og rådgivning kny琀琀et 琀椀l fast eiendom, for både private, næringsliv og o昀昀entlige aktører. Vår virksomhet
omfa琀琀er blant annet vurdering av 琀椀lstand, kontroll og dokumentasjon ved eierski昀琀e, seksjonering og oppre琀琀else av sameier, samt
faglige vurderinger i forbindelse med skader, reklamasjoner, byggeprosjekter og verdivurderinger.
I 琀椀llegg leverer vi tekniske tjenester som målinger, kontroller og analyser relatert 琀椀l fukt, energi, te琀琀het, el og areal. Vi bistår gjennom
hele livsløpet 琀椀l en eiendom, fra planlegging og bygging 琀椀l kjøp, salg og forvaltning.
Vi er kjent for høy kvalitet i leveransene, rask oppfølging og solid fagkompetanse. Våre takstmenn arbeider i tråd med gjeldende
standarder og regelverk, og håndterer både standardoppdrag, hasteoppdrag og komplekse saker med høy presisjon.

frode.kvalosater@takst-forum.no

Frode Kvaløsæter

Rapportansvarlig

922 08 459

19224-1360Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  19.01.2026
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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 • 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  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Soleievegen 24A , 7802 NAMSOS
Gnr 14 - Bnr 1
5007 NAMSOS

Takst-Forum Trøndelag AS
Vestre Rosten 69

7072 HEIMDAL

19224-1360Oppdragsnr.: 19.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 25
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Soleievegen 24A , 7802 NAMSOS
Gnr 14 - Bnr 1
5007 NAMSOS

Takst-Forum Trøndelag AS
Vestre Rosten 69

7072 HEIMDAL
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Rekkehus - Byggeår: 1982

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taktekkingen er av steinbelagte stålplater. Taket er besik琀椀get fra 
bakkenivå. 
Takrenner og beslag i metall.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har stående bordkledning. 
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Adkomst 琀椀l lo昀琀et er via en 
uisolert luke med skyves琀椀ge.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og malte 
trevinduer med 3-lags glass fra 2014 og 2017. 
Bygningen har hovedy琀琀erdør og bi-inngangsdør med glass, 
balkongdør med glass. 
Balkonger oppført i impregnert treverk.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av laminat, teppe, 昀氀is og belegg. Veggene har 
tapet, malt tapet, trepanel, malt trepanel, malte plater og 
panelplater. Innvendige tak har himlingsplater. 
Etasjeskille er et trebjelkelag. 
Boligen har elementpipe og vedovn. 
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 
Boligen har malt tretrapp. 
Innvendig har boligen fyllingsdører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk / 
dusjkabine琀琀 er målt 琀椀l ca: 5 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 
琀椀l toppen av membranen ved dørterskelen er ca: 40 mm. 
Det er plastsluk og smøremembran.
Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og 
dusjkabine琀琀. 
Det er naturlig ven琀椀lering. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i soverom mot dusjsonen. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. 

Vaskerom 
Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Vaskerom fra byggeår med belegg på gulv, malte plater, malt panel 
og 昀氀is på vegger. Himlingsplater i innvendig tak. Utstyrt med 
skyllekum, bereder, wc og opplegg for vaskemaskin. Ven琀椀l i tak, 
ingen 琀椀llu昀琀 under dør. Lokalt fall inn mot plastsluk. Panelovn.
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i vindfang ved dør. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 0. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er komfyr, platetopp og opplegg for oppvaskmaskin. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

Arealer Gå 琀椀l side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Det er installert lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe. 
Varmtvannstanken er på 194 liter. 
Sikringsskap med skrusikringer og automa琀椀sk strømmåler.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er fra 2014. Da det ikke er foreta琀琀 en vurdering av 
krypkjeller er 琀椀lstandsgrad kun vurdert ut fra alder alene på 
bygningsdelen. For en y琀琀erligere vurdering av 琀椀lstand må nærmere 
undersøkelser u琀昀øres når de琀琀e er mulig.
Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker utvendig pusset. Det er 
kun utsiden av grunnmur som er inspisert pga. manglende adkomst 
琀椀l krypkjeller.
Terrenget rundt bygningen er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Bod i 1.etg beny琀琀es som soverom (omtalt som soverom 1).

Det er ikke fremlagt tegning av dør mellom soverom og 
琀椀lbygd bod.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Soleievegen 24A , 7802 NAMSOS
Gnr 14 - Bnr 1
5007 NAMSOS

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Beskrivelse av eiendommen

19224-1360Oppdragsnr.: 19.01.2026Befaringsdato: Side: 5 av 25
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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 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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag - 2 Gå til side

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking - 2 Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon - 2 Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 - 2 Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Soleievegen 24A , 7802 NAMSOS
Gnr 14 - Bnr 1
5007 NAMSOS

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

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

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje  > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

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

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

Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn 
dagens forskri昀琀skrav.

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

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

Gå til side

Soleievegen 24A , 7802 NAMSOS
Gnr 14 - Bnr 1
5007 NAMSOS

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av steinbelagte stålplater. Taket er besik琀椀get fra bakkenivå. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av taktekking når taket er snøfri琀琀.

Taktekking - 2

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater på 琀椀lbygget. Taket er besik琀椀get fra takfot i s琀椀ge. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Det er avvik:

Det er rustskader i taktekkingen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av undertak nærmer seg.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av taktekking nærmer seg.

REKKEHUS
Kommentar
Midler琀椀dig bruks琀椀llatese

Byggeår
1982

Standard
Rekkehusleilighet oppført i to etasjer. Grunnmur er oppført i le琀琀klinkerblokker. Veggkonstruksjoner er oppført i bindingsverk og er kledd med 
stående tømmermannspanel. Taket er et saltak og er tekket med metallplater. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-lags isolerglass og 3-
lags isolerglass.
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
2001 Tilbygg Bygd bod på gavlvegg.

2003 Modernisering Oppussing av bad.

2014 Modernisering U琀昀ørt 琀椀ltak på drenering.

2014 Modernisering Bygd nye terrasser / inngangspar琀椀.

2014 Modernisering Utski昀琀inger av vinduer, y琀琀erdører.

Anvendelse
Boligformål

Soleievegen 24A , 7802 NAMSOS
Gnr 14 - Bnr 1
5007 NAMSOS

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Tilstandsrapport
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Rustmerker i taktekking på 琀椀lbygget.

Nedløp og beslag

Takrenner og beslag i metall.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på renner/nedløp/beslag.
• Det er avvik:

Alder på materialer er ukjent, beslag på tak er ikke 琀椀lgjengelig for kontroll pga. snø.

Det registreres rustskader i takrennekroker.

Det er skade i taknedløp over terreng ved bod.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør foretas nærmere undersøkelser når over昀氀atene er snøfrie.

Pga. avvik i takrennekroker og skade i taknedløp vil det være påregnelig med enkelte utbedringer / vedlikehold for å oppnå god funksjon.

Skade i taknedløp.

Nedløp og beslag - 2

Takrenner og nedløp på 琀椀lbygg i metall.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på renner/nedløp/beslag.
• Det er avvik:

Det er skader i takrenner og nedløp.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.
• Tiltak:
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• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.

Det må monteres nye takrenner og nedløp.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Svikt i takrenner på 琀椀lbygget.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har stående bordkledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Råteskadet trekledning ved taknedløp må ski昀琀es ut.

Veggkonstruksjon - 2

Veggene på 琀椀lbygget har bindingsverkskonstruksjon. Fasade/kledning har stående bordkledning. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Det er fukt i endeved/råte i vindskier.

Konsekvens/琀椀ltak
• Musesperre må etableres.
• Råteskadet trekledning må ski昀琀es ut.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre. Adkomst 琀椀l lo昀琀et er via en uisolert luke med skyves琀椀ge.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er fra lo昀琀/kryplo昀琀 påvist indikasjoner på at det er punktering av dampsperre, som medfører svekket e昀昀ekt av dampsperrefunksjonen.
• Det er påvist fuktskjolder/skader i takkonstruksjonen.
• Det er registrert symptom på ak琀椀vitet fra skadedyr.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.

Det må gjøres y琀琀erligere undersøkelser mtp. ak琀椀vitet e琀琀er mus.

Spo琀琀kasser må festes 琀椀lstrekkelig, lu昀琀lekkasjer / dampte琀琀 folie rundt kasse琀琀er må utbedres.
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Ingen skadelig fukt målt ved fuktmerker i undertaket. Løse spo琀琀kasse琀琀er, ute琀琀heter  dampsperre.

Takkonstruksjon/Lo昀琀 - 2

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon på 琀椀lbygget. Adkomst 琀椀l kaldtlo昀琀 er via en luke uten s琀椀geanordning. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det registreres en skjevhet / le琀琀 nedbøy i innvendig tak.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Bygningsdelen fungerer med de琀琀e avviket.

Ingen symptomer på ute琀琀heter i overgangen mellom tak og vegg.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass og malte trevinduer med 3-lags glass fra 2014 og 2017. 

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer - 2

Bygningen har trevinduer med 2-lags glass i  琀椀lbygget. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist vinduer med fukt/råteskader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Vinduer med råteskader må ersta琀琀es med nye.
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Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Ufagmessig u琀昀ørelse av vannbre琀琀 og omramming som gir stor risiko for
fukt i konstruksjon.

Dører

Bygningen har hovedy琀琀erdør og bi-inngangsdør med glass, balkongdør med glass. 

Årstall: 2014 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører - 2

Bygningen har malt y琀琀erdør i 琀椀lbygget. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkonger oppført i impregnert treverk.

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den er snøfri.

Årstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av laminat, teppe, 昀氀is og belegg. Veggene har tapet, malt tapet, trepanel, malt trepanel, malte plater og panelplater. Innvendige tak 
har himlingsplater. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er løse 昀氀is / 昀氀isefuger på gulvet i vindfang.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Tiltak bør vurderes for å lukke avviket.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille er et trebjelkelag. 

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 avvik:

Ved gange / belastning ble det registrert dårlig s琀椀vhet / le琀琀 bevegelse i etasjeskille / gulvet på soverom i 1.etg.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Y琀琀erligere undersøkelser av etasjeskille fra krypkjeller anbefales for full visshet rundt 琀椀lstand.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe og vedovn. 

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke adkomst 琀椀l krypkjelleren og den er ikke undersøkt innvendig. Krypkjeller regnes for å være en risikokonstruksjon som er utsa琀琀 for fukt- og 
råteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og andre 琀椀lstøtende konstruksjoner, på grunn av fuk琀椀ghet fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. 
Selv om det ikke er avdekket tegn på skader, betyr ikke de琀琀e nødvendigvis at det ikke foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.
Konsekvens/琀椀ltak
• Vær oppmerksom på denne risikoen, overvåk 琀椀lstanden og undersøk de琀琀e nærmere, helst med hjelp av en fagkyndig.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen fyllingsdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 

1. ETASJE > BAD 

Soleievegen 24A , 7802 NAMSOS
Gnr 14 - Bnr 1
5007 NAMSOS

Takst-Forum Trøndelag AS

7072 HEIMDAL
Vestre Rosten 69

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19224-1360 Befaringsdato:  19.01.2026 Side: 13 av 25

54



Årstall: 2003 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2003 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk / dusjkabine琀琀 er målt 琀椀l ca: 5 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er ca: 40 mm. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.

Årstall: 2003 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig u琀昀ørelse av membran/te琀琀esjikt/klemring.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Feil  montering av sluk og klemring øker risikoen   for vannlekkasjer. De琀琀e kan føre 琀椀l fuktskader i underliggende  konstruksjoner.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.

Bruken av dusjkabine琀琀 med te琀琀e vegger må videreføres i påvente av en oppgradering.
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Plastsluk under dusjkabine琀琀.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og dusjkabine琀琀. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2003 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Ven琀椀lasjon

Det er naturlig ven琀椀lering. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀llu昀琀 琀椀l våtrommet.
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

1. ETASJE > BAD 

Ingen skadelig fukt i hulltakingen

Generell
1. ETASJE > VASKEROM 
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Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Vaskerom fra byggeår med belegg på gulv, malte plater, malt panel og 昀氀is på vegger. Himlingsplater i innvendig tak. Utstyrt med skyllekum, bereder, wc og 
opplegg for vaskemaskin. Ven琀椀l i tak, ingen 琀椀llu昀琀 under dør. Lokalt fall inn mot plastsluk. Panelovn.

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

Utover alder på på rommet gjøres det blant annet oppmerksom på sår i gulvbelegg, ute琀琀heter rundt rørgjennomføringer og materialvalg på vegger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e kan føre 琀椀l 
fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Plastsluk fra byggeår. Skade i gulvbelegg.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

1. ETASJE > VASKEROM 

Ingen skadelig fukt i hulltakingen.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er komfyr, platetopp og opplegg for oppvaskmaskin. 

2. ETASJE  > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er enkelte bruksmerker i over昀氀ater. Det er utbuling mellom skjøter i benkeplate.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Unødig 琀椀lførsel av vann i benkeplatens over昀氀ater bør unngås for å unngå y琀琀erligere skadeutvikling.

Ingen skadelig fukt ved utbuling i benkeplate.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

2. ETASJE  > KJØKKEN 

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.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av 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.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmesentral

Det er installert lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe. 

Årstall: 2007 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på varmesentral er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden varmesentralen fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på 194 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Årstall: 2000 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med skrusikringer og automa琀椀sk strømmåler.

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.

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1982

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremlagt samsvarserklæring på følgende arbeider: Installasjon av bad i 2003, utbedringer e琀琀er kontrollrapport i 2006, kurs 琀椀l varmepumpe 
i 2007 og montering av taklampe på bad i 2010.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ja   Kontrollrapport fra Tensio  datert 19.09.2024.

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

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 

Generelt om anlegget
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Sikringsskap med skrusikringer.

琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales at det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvali昀椀sert elektrofaglig person, og eventuelle nødvendige 琀椀ltak vurderes
dere琀琀er.

Generelt anbefales at kontrollen gjennomføres før salg, men om kontrollen gjennomføres av ny eier så kan det ikke utelukkes at det avdekkes
behov for 琀椀ltak og kostnader må da påregnes.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 2014. Da det ikke er foreta琀琀 en vurdering av krypkjeller er 琀椀lstandsgrad kun vurdert ut fra alder alene på bygningsdelen. For en 
y琀琀erligere vurdering av 琀椀lstand må nærmere undersøkelser u琀昀øres når de琀琀e er mulig.

Årstall: 2014 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i le琀琀klinkerblokker utvendig pusset. Det er kun utsiden av grunnmur som er inspisert pga. manglende adkomst 琀椀l krypkjeller. For 
full visshet rundt 琀椀lstand anbefales en y琀琀erligere kontroll av grunnmuren fra krypkjeller når forholdene gjør det mulig.

Terrengforhold
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Terrenget rundt bygningen er 琀椀lnærmet 昀氀a琀琀.

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri.

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

Helse, miljø og sikkerhet
De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens forskri昀琀skrav.
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i innvendige trapper.

Konsekvens/琀椀ltak
• Åpninger i innvendige trapper er såpass store at det ut ifra sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.
• Rekkverk for utvendige trapper må monteres for å lukke avviket.
• Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Rekkehus

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

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

1. Etasje 70 70 23

2. Etasje 55 55 16

SUM 125 39
SUM BRA 125

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje
Vindfang, gang, bi-inngang, soverom, 
soverom 2, soverom 3, bad, vaskerom, 
bod

2. Etasje Stue, soverom, kjøkken

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Bod i 1.etg beny琀琀es som soverom (omtalt som soverom 1).

Det er ikke fremlagt tegning av dør mellom soverom og 琀椀lbygd bod.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 110 15

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.1.2026 Frode Kvaløsæter Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
5007 NAMSOS

gnr.
14

bnr.
1

Areal
2303.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Soleievegen 24A 

Hjemmelshaver
Gullholmstrand Bore琀琀slag

fnr.
335

snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
H0101

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Edvardsen Hilde

Org.nr.
951969273

Boligselskap
H0101/GULLHOLMSTRAND 
BORETTSLAG

Andelsnummer
12

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Energirapport 14.01.2026  Innhentet Nei

Plantegninger 14.01.2026  Innhentet Nei

Forretningsførerinfo 19.01.2026  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 19.01.2026  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 19.01.2026  Fremvist Nei

Standard Soleievegen 24A 20.01.2026  Innhentet Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

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

 
Symptom: 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 og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som 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.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
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.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist 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-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Hilde Edvardsen

Boligen

 Soleievegen 24A
 7802 NAMSOS

5007-14/1/335/0

Boligen ble kjøpt 2016

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1706260003        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Ja

Feil på jording til bad.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2018

Firmanavn: elsikkerhet as

Beskrivelse av arbeidet: noe usikker på årstall. Festet løs ledning inn til 
baderom.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 3
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24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

verdi og lånetakst før kjøp av bolig i 2016.

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4

70



Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Nabolagsprofil
Soleievegen 24A - Nabolaget Gullvika - vurdert av 24 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Gullholmsveien 4 min
Linje 609 0.4 km

Namsos lufthavn 15 min

Skoler

Vestbyen skole (1-7 kl.) 20 min
217 elever, 12 klasser 1.6 km

Namsos ungdomsskole (8-10 kl.) 9 min
245 elever, 17 klasser 4.2 km

Høknes ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
155 elever, 14 klasser 4.6 km

Olav Duun videregående skole 13 min
852 elever 5.3 km

Grong videregående skole 54 min
265 elever 50.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 94/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Aldersfordeling

18
.6

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

9.
9 

%
7.

4 
%

7.
2 

% 17
.6

 %
21

.5
 %

21
.2

 %

40
.8

 %
36

 % 38
.9

 %

13
 % 21

.3
 %

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
Gullvika 1 063 429

Namsos 9 254 4 820

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Vestbyen barnehage (1-5 år) 12 min
22 barn 1 km

Gullvika naturbarnehage (1-5 år) 15 min
41 barn 1.3 km

Natur & Idrettsbarnehagen Bråten (1-5 ... 5 min
41 barn 3.2 km

Dagligvare

Rema 1000 Rock City 6 min
Post i butikk, PostNord 2.8 km

Coop Extra Verftsgata 6 min

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

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 97/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Sport

Gulholmstranda balløkke 9 min
Ballspill 0.7 km

Vestbyen skole ballbinge 21 min
Ballspill 1.7 km

Care Namsos 9 min

Træn Namsos 9 min

Boligmasse

77% enebolig
17% rekkehus
6% annet

Varer/Tjenester

Namsos Storsenter 6 min

Apotek 1 Namsos 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

19% i barnehagealder
46% 6-12 år
18% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Gullvika
Namsos
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 62% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 3% 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 2026
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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 2026
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.01.26  S ide 1 av 3S aksbehandler: R obert R obot

Gullholmstrand Borettslag 03.02.1957Fødselsdato eier:

S oleievegen 24 A

Organisasjonsnr: 951 969 273

7802 NAMS OS

Vå r ref.:

Type:

E iere: Hilde E dvardsen

375/12

Borettslag tilknyttet

12Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 6 881
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnad renter 1 626
Felleskostnad avdrag 1 214
Felleskostnad driftsdel 4 041

Boligselskapet er med i sikringsordning.

S IKR INGS OR DNING. Ansvar for felleskostnader i borettslag: Andelseiere er ansvarlig for å  dekke borettslagets kostnader. Dette gjøres
ved betaling av må nedlige felleskostnader. Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine felleskostnader,
kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må  betale høyere felleskostnader. Borettslaget har tegnet sikring, i henhold til
borettslagsloven, mot denne type tap. Leverandør av sikring: Klare F inans AS . Varighet av avtalen / oppsigelsesvilkå r: Gjensidig
oppsigelsestid med 6 mnd skriftlig varsel. E tter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av sikringen gjøres av
borettslagets generalforsamling. S ikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med sikringstaker dersom sikrede ikke oppfyller de
krav som er stilt. Mer info om sikringsordningen: http://klarefinans.no/tjenester

FE LLE S KOS TNADE R . Andel felleskostnader forfaller til betaling den 1. i hver må ned. Ved salg faktureres felleskostnadene til kjøper fra
1. i første hele må ned. Ved overtakelse på  annen dato enn 1. må  kjøper og selger gjøre opp seg imellom. Felleskostnadene bør sjekkes
før overtakelse, da det kan ha skjedd endringer etter avgitt informasjon.

Kollektiv avtale med NTE /Altibox
3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 349 060 379 116
Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 5 485 807,27 5 958 099

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 86717322918, Danske Bank

Annuitetslå n, 2 terminer per å r.

R entesats per 13.01.2026: 5.65% pa.

Antall terminer til innfrielse: 31

S aldo per 13.01.2026: 5 485 807

Andel av saldo: 349 061

Første termin/første avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 30.06.2041 )

F lytende rente

FE LLE S GJ E LD: Det tas forbehold om at nylig varslede renteendringer er registrert. Hvis oppgitte dato for 1. termin avdrag er passert,
betyr dette at det betales løpende avdrag på  lå net. Datoen er ikke nødvendigvis tidspunktet for 1. avdrag. Hvis oppgitte dato for 1.
termin avdrag er fram i tid tilsvarer dette tidspunktet for 1. avdrag etter en avdragsfri periode. E ndringen i må nedlige felleskostnader etter
avdragsfri periode er beregnet med utgangspunkt i dagens rentenivå  og nedbetalingsordning. Vi gjør oppmerksom på  at økning av
felleskostnadene pga av oppstart avdrag vanligvis starter noen mnd før forfall på  avdraget så  pengene er på  konto nå r avdraget skal
betales. Vi viser for øvrig til vedlagte regnskap for laget.

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Gunn Aina Holvik

Adresse: Løvetannvegen 4 B

Postnr/-sted: 7802  NAMS OS

E -post: gullholmstrandborettslag@ styrepost.no

5: R estanse felleskostnader pr. 13.01.2026
Felleskostnader: 0

Gebyr: 0

R ente: 0

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:379 116 1 023

Utgifter:Annen formue: 35 142 24 135
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.01.26  S ide 2 av 3S aksbehandler: R obert R obot

Gullholmstrand Borettslag 03.02.1957Fødselsdato eier:

S oleievegen 24 A

Organisasjonsnr: 951 969 273

7802 NAMS OS

Vå r ref.:

Type:

E iere: Hilde E dvardsen

375/12

Borettslag tilknyttet

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende:

12Andelsnr:

8: Bygning/eiendom

Gå rds/bruksnr: 14/1/335, 14/1/336
Bygningstype: R ekkehus

FestetFeste/eiet tomt:

Å rlig festeavgift:9 468,99, 6 984,00

Avg. reguleres: <ukjent>, <ukjent>

BY GNINGS INFO. TOBB har begrenset med informasjon om boligene og bygningene. Vi har kun opprinnelig areal og opprinnelig antall
rom registrert på  boligene. Kommunen har oversikt over søknadspliktige endringer som er utført. De har også  informasjon om eventuell
vernestatus på  bygning, reguleringsendringer etc

9: Forsikring

If S kadeforsikring Nuf Polisenr:Forsikret i: S P560100

FOR S IKR ING BOR E TTS LAG. S tyret i borettslaget er ansvarlig for å  tegne bygningsforsikring. Hver enkelt andelseier må  skaffe egen
innboforsikring. Ved skifte av forsikringsselskap kan det ta tid før vå re opplysninger er oppdatert.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Oppvarmingstype:E tasje: E lektrisk og pipe

Nei BR AHeis: 86

Parkeringstype:               Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 4

Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: S oleievegen 24

1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - Felles forkjøpsrett storby

2 - Medlem i TOBB

Fasiliteter:

GAR AS J E R  - PAR KE R ING
Gullholmstrand Borettslag har 16 utendørs parkeringsplasser. Ingen faste plasser.

ANNE N INFOR MAS J ON
Borettslaget har vedtak om at det ikke er tillatt med jaccusi, basseng, badestamp eller andre innretninger på  veranda eller i næ rheten
av veranda. Det er heller ikke tillatt med bå lpanne, kullgrill, engangsgrill, peiser eller tilsvarende på  veranda. Bruk av å pen ild er ikke
tillatt på  veranda eller i næ rheten av bygningsmasser. Vedtak i styremøte den 23.05.18.

S TR Ø MAVTALE . TOBB har samarbeidsavtale med TrøndelagKraft om levering av strøm til vå re beboere. Mer informasjon om tilbud og
bestilling på  https://www.trondelagkraft.no/privat/tobb/.

DIVE R S E  UTS TY R . Brannslokkingsapparat, røykvarsler, TV-dekoder med fjernkontroll, evt nøkler til tørkerom og utvendige kraner, rød
boks for farlig avfall etc. følger vanligvis leiligheten over til ny eier. Det er boligselskapet sin eiendom. Ta kontakt med styret hvis du er i
tvil.

FAKTUR A GE BY R E R /E HF. Hvis deres firmas (megler) organisasjonsnummer er registrert i E LMA-registeret/E HF få r dere fakturaene
tilsendt i E HF. Alle fakturaene er merket med deres oppdragsnummer. Dette gjelder faktura for boliginformasjon, forkjøpsrett og eierskifte
(ikke forhå ndsvarsel).
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.01.26  S ide 3 av 3S aksbehandler: R obert R obot

Gullholmstrand Borettslag 03.02.1957Fødselsdato eier:

S oleievegen 24 A

Organisasjonsnr: 951 969 273

7802 NAMS OS

Vå r ref.:

Type:

E iere: Hilde E dvardsen

375/12

Borettslag tilknyttet

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

GE BY R  TOBB VE D S ALG I TILKNY TTE T BOR E TTS LAG. E ierskiftegebyr: kr 6 725,-. Forhå ndsvarsel/forkjøpsrett: kr 8 406,-. Vi tar
forbehold om at prisene kan endres etter oppstart av en sak. Noen av prisene beregnes ut fra rettsgebyret og reguleres i samsvar med
disse ved å rsskiftet. S e eget infoskriv til megler.
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Innkalling til ordinær generalforsamling i                                 
Gullholmstrand Borettslag

Tid: Mandag 17.03.2025 - kl. 18:00
Sted: TOBB Namsos

Saksbehandling ifølge vedtektene etter følgende dagsorden:

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen 
med møteleder

1.3

Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter1.4

Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen1.5

Årsoppgjør for 20242.

Godkjennelse av regnskap2.1

Disponering av resultat2.2

Revisjonsberetning2.3

Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 20253.
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Valg4.
"På valg" = de som er ferdige med sin periode og enten må velges på ny eller erstattes.

Styremedlem for 2 år4.1
På valg:  Karl Erik Hovik Aune

Varamedlemmer for 1 år4.2
På valg:  

Tone Berit Angelo

Marthe Klev

Frank Tværåli-Myren

1 delegert m/varamedlem til TOBBs generalforsamling4.3

--------------------------------------------------------------------------------------------------
Generalforsamlingen kan bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen.  
Bare andelseiere eller personer med fullmakt fra andelseiere har stemmerett på
generalforsamlingen. Dersom ektefelle eller samboer ikke er registrert som sameier må
det medbringes fullmakt.  Ingen kan stille med mer enn en fullmakt.  Ektefelle, samboer,
bruker av bolig eller ett annet medlem av andelseierens husstand har rett til å være til
stede og til å uttale seg.  Andelseieren kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen.
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det.

26.02.2025
Gullholmstrand Borettslag
styret
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Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

Gullholmstrand Boretts lag  -  R esultatregnskap  2024

Note

Drifts inntekter
Felleskostnader driftsdel 685 000589 3111 103 988589 308
Felleskostnader kapitaldel 554 212569 7630569 760

S um drifts inntekter 1 239 2121 159 0741 103 9881 159 068

Driftskostnader
Personalkostnader 0-9 346-5 488-2 0401
S tyrehonorar -40 000-34 000-34 000-40 000
Forretningsførerhonorar -53 038-51 344-49 617-51 344
Honorar administrative tjenester 00-1 0000
E ksterne honorar -6 800-8 800-6 156-6 1882
Kontingent boligbyggelag -6 300-6 175-5 700-6 175
Drifts- og serviceavtaler 000-4 1193
Vaktmestertjenester -50 000-17 000-55 344-57 400
Løpende vedlikehold -15 000-40 000-9 864-8 5034
Periodisk vedlikehold 000-46 4565
Forsikring -106 496-99 270-89 640-95 088
Kommunale tjenester og renovasjon -313 028-276 339-277 306-298 122
E iendomsavgifter -54 595-52 000-51 995-51 995
Festeavgift -16 453-16 453-16 453-16 4536
Andre driftsutgifter -10 000-6 394-5 313-12 8637
S um driftskostnader -671 710-617 121-607 877-696 746

DR IFTS R E S ULTAT 567 502541 953496 111462 322

F inansinntekter og kostnader
F inansinntekter 9 5009 50016 05516 083
F inanskostnader -347 069-382 322-343 650-379 302

Netto finansposter -337 569-372 822-327 595-363 219

R esultat før skattekostnad 229 933169 132168 51699 103

Ordinæ rt resultat etter skatt 229 933169 132168 51699 103
Å R S R E S ULTAT 229 933169 132168 51699 1038, 12

Disponering av totalresultat: 229 933169 132168 51699 103
Overført til annen egenkapital 00168 51699 103

Org.nr: 951 969 273 - 375
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R egnskap 2023R egnskap 2024

Gullholmstrand Boretts lag  -  Balanse 2024

Note

E IE NDE LE R

ANLE GGS MIDLE R

Varige driftsmidler
Bygninger og tomter 11 005 77911 005 7799, 14

S um anleggsmidler 11 005 77911 005 779

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer
Periodiserte kostnader 93 929105 29210
Mellomregning Klare F inans 12 16113 60310
Opptjente renter 16 05516 08310
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 342 109555 95811
S um omløpsmidler 464 254690 936

S UM E IE NDE LE R 11 470 03311 696 715

Org.nr: 951 969 273 - 375
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R egnskap 2023R egnskap 2024

Gullholmstrand Boretts lag  -  Balanse 2024

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E GE NK APITAL

Innskutt egenkapital
Andelskapital 1 6001 60012
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 3 518 5283 617 63112

S um egenkapital 3 520 1283 619 231

GJ E LD

Avsetninger og forpliktelser
Andre avsetninger for forpliktelser 224 000224 0008, 13
S um avsetninger og forpliktelser 224 000224 000

Langsiktig gjeld
Pantelå n 5 868 6605 793 57014, 15
Borettsinnskudd 1 744 0001 744 00014, 16
S um langsiktig gjeld 7 612 6607 537 570

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 95 872118 463
S kyldig off. myndigheter 21-2

Forskudd kunder 12 16120 198
På løpt lønn, honorarer og feriepenger 4470
På løpte renter 0177 255
På løpte kostnader 4 7440

S um korts iktig gjeld 113 245315 913

S um gjeld 7 949 9058 077 483

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 11 470 03311 696 715

Pantstillelser 7 612 6607 537 57014

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Gunn Aina Holvik
Leder

Karl E rik Hovik Aune
S tyremedlem

R oar Ottesen
S tyremedlem

Org.nr: 951 969 273 - 375
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Gullholmstrand Boretts lag  -  Noter  2024

Note 0 - R E GNS K APS PR INS IPP
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift av 30. juni 2005 om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag samt god
regnskapsskikk for små  foretak.

Anleggsmidler er vurdert til historisk kost med avskriving for ikke forbigå ende verdifall. Tomter, bygninger og anlegg er avskrevet med 0 %
da løpende vedlikehold antas å  opprettholde den tekniske og økonomiske verdi på  bygningsmassen, J f vedlikeholdsnotene. Ø vrige
driftsmidler avskrives etter en fornuftig avskrivningsplan i henhold til antatt levetid.

R egnskapet er satt opp under forutsetning om fortsatt drift. Det bekreftes herved at forutsetningen er til stede.

Inntektsføring er foretatt ut fra opptjeningsprinsippet.

Fordringer og gjeld er klassifisert som omløpsmidler/kortsiktig gjeld hvis de forfaller innen ett å r etter regnskapsavslutningstidspunktet.

Omløpsmidler er verdsatt til laveste av historisk kost og virkelig verdi. Tilsvarende vurderingsprinsipp er også  benyttet for kortsiktig gjeld.
Ø vrige eiendeler er klassifisert som anleggsmidler, og øvrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Klare F inans forskutterer hver må ned budsjetterte felleskostnader. Borettslaget har det formelle kravet mot andelseierne og har panterett
for kravet i andelen iht Lov om Burettslag §  5-20 begrenset oppad til 2 ganger folketrygdens grunnbeløp. Med utgangspunkt i dette ansees
det at det ikke foreligger risiko for vesentlig tap på  utestå ende felleskostnader.

Borettslaget har sikringsordning gjennom Klare F inans. Faktura kommer direkte fra Klare F inans ved å rsskifte. S ikringen kan sies opp innen
1. desember med virkning fra kommende å rsskifte. E tter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av forsikringen gjøres av
borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller
de krav som er lagt til grunn ved første gangs forsikring. For øvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Note 1 - PE R S ONALK OS TNADE R
20232024

Lønn 3 1250
Arbeidsgiveravgift 1 9162 040
Feriepenger 4470

S um personalkostnader 5 4882 040

S amlet antall å rsverk: 0,05
Obligatorisk tjenestepensjon
Boligselskapet oppfyller ikke kravene for OTP, og har av den grunn ikke inngå tt noen pensjonsordning.

Note 2 - E K S TE R NE  HONOR AR E R
20232024

R evisjonshonorar (inkl. mva) 6 1566 188

S um eksterne honorarer 6 1566 188

R evisjonshonoraret bestå r i sin helhet av lovpå lagt revisjon.

Org.nr: 951 969 273 - 375
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Gullholmstrand Boretts lag  -  Noter  2024

Note 3 - DR IFTS - OG S E RVICE AVTALE R
20232024

Avtale om kontroll  og drift av branntekniske anlegg 04 119
S um drifts- og serviceavtaler 04 119

Note 4 - LØ PE NDE  VE DLIK E HOLD
20232024

R eparasjon og vedlikehold bygningsmessig 7 2003 467
R eparasjon og vedlikehold uteområ de 2 6645 036

S um vedlikehold 9 8648 503

Note 5 - PE R IODIS K  VE DLIK E HOLD
20232024

Periodisk vedlikehold 046 456

S um periodisk vedlikehold 046 456

Note 6 - FE S TE AVGIFT
Borettslagets tomt er festet og det er betalt kr 16 453,- i å rlig festeavgift.
Festetiden er ifølge kontrakten 99 å r fra 1. januar 1981.

Note 7 - ANDR E  DR IFTS UTGIFTE R
20232024

Verktøy, driftsmateriell, inventar 04 615
Drift maskiner 0461
Generalforsamling/å rsmøte 4 0005 586
Bankgebyrer 586592
Andre gebyrer 7281 609

S um andre driftsutgifter 5 31312 863

Org.nr: 951 969 273 - 375
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Note 8 - DIS PONIBLE  MIDLE R
20232024

Disponible midler 01.01 383 219351 009
E ndring i disponible midler:
Å rets resultat 168 51699 103
Avdrag lå n -200 726-75 090

Å rets  endring i disponible midler -32 21024 013

Disponible midler i periodens s lutt 351 009375 022

Vedlikeholdsavsetning 01.01. -224 000-224 000
E ndring langsiktige avsetninger:

Totale langsiktige avsetninger i periodens s lutt -224 000-224 000

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger 127 009151 022

Note 9 - ANLE GGS MIDLE R
Bygning

Anskaffelseskost pr.01.01 : 11 005 779
Å rets tilgang : 0
Å rets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 11 005 779

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 11 005 779

Antatt levetid i å r :

S amtlige av boligselskapets anleggsmidler er oppført i anleggskartoteket.
Bygninger er anskaffet i å r 1981.

Note 10 - UTE S TÅ E NDE  FOR DR INGE R
Utestå ende fordringer er gjennomgå tt og vurdert. Boligselskapet behøver ikke å  regne med fremtidige tap på  disse og det er derfor ikke
foretatt tapsavsetning.

Note 11 - BANK INNS K UDD OG Ø R E ME R K E DE  AVS E TNINGE R
20232024

Bundne midler og bankinnskudd
Bundne midler for skattetrekk 88
Bankinnskudd 342 101555 950

S um bankinnskudd 342 109555 958

Org.nr: 951 969 273 - 375
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Note 12 - E GE NK APITAL
20232024

S UM E GE NK APITAL 01.01 3 351 6123 520 128

Andelskapital 01.01 1 6001 600
Andelskapital 31.12 1 6001 600

Annen egenkapital 01.01 3 350 0123 518 528
Å rets resultat 168 51699 103
Annen egenkapital 31.12 3 518 5283 617 631
S UM E GE NK APITAL 31.12 3 520 1283 619 231

Andelskapitalen er kr 1 600,- fordelt på  16 andeler à  kr 100,-.
Hver andel har lik stemmerett på  generalforsamlingen.

Note 13 - FR E MTIDIGE  AVS E TNINGE R
20232024

Vedlikeholdsavsetning 224 000224 000

S um avsetninger 224 000224 000

Note 14 - PANTS TILLE LS E R
2024

Bokført verdi pantsatte eiendeler 31.12 11 005 779

R estgjeld 31.12 7 537 570

På lydende pantstillelser var 11 744 000,- per 31.12.
Pantstillelser og restgjeld omfatter langsiktig gjeld og borettsinnskudd, jfr note om innskudd.

Org.nr: 951 969 273 - 375
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Note 15 - PANTE - OG GJ E LDS BR E VS L Å N
K reditor: Danske Bank
Lå nenummer: 86717322918
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2005
R entesats: 6.15 %
Betingelser: F lytende rente
Beregnet innfridd: 30.06.2041

Opprinnelig lå nebeløp: 2 996 918
Lå nesaldo 01.01: 5 868 661
Avdrag i perioden: 75 090
Lå nesaldo 31.12: 5 793 571

S aldo 5 å r frem i tid: 4 541 034

PANTE - OG GJ E LDS BR E VS L Å N
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 86717322918 2 580 501368 6437
1 803 955360 7915
1 409 112352 2784

Note 16 - INNS K UDD
20232024

Borettsinnskudd 1 744 0001 744 000

S um innskudd 1 744 0001 744 000

Org.nr: 951 969 273 - 375
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Resultat og balanse med noter for Gullholmstrand Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Gullholmstrand Borettslag

Styreleder Gunn Aina Holvik (sign.) 24.02.2025
Styremedlem Karl Erik Hovik Aune (sign.) 23.02.2025
Styremedlem Roar Ottesen (sign.) 23.02.2025
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










• 
• 





















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




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






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

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



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














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


















 


 




 
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


 



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


 



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

 


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



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

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

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

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

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


 

 
- 

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

-  

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

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

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

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

 


 


 



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

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

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

 

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

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

 


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

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

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

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

 




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







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

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










 

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


 

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

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

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









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


 


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

 



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

 







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




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

 


-  
-  
-  






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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Gullholmstrand Borettslag mandag 17.03.2025 kl. 18:00 -
TOBB Namsos.

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:
Valgt ble:  Geir Ove Storøy (TOBB)

1.2 Valg av sekretær

Vedtak:
Valgt ble:  Geir Ove Storøy (TOBB)

1.3 Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

Vedtak:
Valgt ble:  Karl Erik Hovik Aune

1.4 Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter

Vedtak:
Antall andelseiere med stemmerett: 4

Antall fullmakter:  0

Totalt stemmeberettigede:  4

1.5 Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen

Vedtak:
Bemerkninger til innkallingen:  Ingen

Generalforsamlingen ble erklært lovlig satt.

2. Årsoppgjør for 2024

2.1 Godkjennelse av regnskap

Vedtak:
Regnskapet ble godkjent.
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2.2 Disponering av resultat

Vedtak:
Årets resultat disponeres som angitt i resultatregnskapet.

2.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble tatt til orientering.

3. Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 2025

Vedtak:
Styrehonorar for perioden ble fastsatt til totalt kr: 40 000,-

4. Valg

4.1 Styremedlem for 2 år

Vedtak:

På valg:  Karl Erik Hovik Aune

Valgt som styremedlem for 2 år ble:  Karl Erik Hovik Aune

4.2 Varamedlemmer for 1 år

Vedtak:

På valg:  

Tone Berit Angelo

Marthe Klev

Frank Tværåli-Myren

Valgt som varamedlem for 1 år ble:

Tone Berit Angelo  
Marthe Klev  
Frank Tværåli-Myren

4.3 1 delegert m/varamedlem til TOBBs generalforsamling

Vedtak:
Valgt som delegert til TOBBs generalforsamling ble:  Karl Erik Hovik Aune

Valgt som vara for delegert til TOBBs generalforsamling ble:  Gunn Aina Holvik
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Protokoll for Gullholmstrand Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Geir Ove Storøy (sign.) 17.03.2025
Protokollvitne Karl Erik Hovik Aune (sign.) 17.03.2025
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
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

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
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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. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Soleievegen 24A
7802 NAMSOS

Aktiv Eiendomsmegling
Øyvind Hofstad

417 87 200
oyvind.hofstad@aktiv.no​

​
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