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REDUSERT PRIS! Kombinert  
forretning‑/​boligbygg i  
sentrum av Mosjøen

Peter Bechs gate 10. Et kombinert forretning‑/​boligbygg med sentral  
beliggenhet i forretningssentrum i Mosjøen, i nær tilknytning til  
gågaten, torget og Sjøgata. Bygningen er oppført i 2 etasjer med  
kjeller og loft, hvorav 1. etg. og kjeller benyttes til forretning/​butikkdrift  
og øvrige etasjer til boligformål. I Mosjøen sentrum er det butikker,  
banker, post i butikk og dagligvareforretninger. En gåtur i historiske  
Sjøgata er en opplevelse. Trehusbebyggelsen i sentrum av Mosjøen  
ligger langs utløpet til elven Vefsna, rett under det store Øyfjellet, noe  
som for mange skaper en spesiell stemning. Her kan du oppleve  
kafèbesøk i gammel stil, handling i små idylliske butikker, besøk på  
brygger, museum, kunstutstillinger og kvelder i restaurant. Valgfritt  
om man vil kjøpe eiendommen eller selskapet som er eier per i dag. 

Velkommen til en hyggelig visning!

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 5 200 000,‑
Omkost.: 	 Kr. 131 240,- 
Total ink omk.:	 Kr 5 331 350,‑
Selger:	  Kjem Eiendom AS
	
Salgsobjekt:	 Kombinasjonslokale
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1899
BRA‑i/​BRA Total:	
Tomtstr.:	 256.1 m²
Soverom:	 0
Gnr./​bnr.	 Gnr. 103, bnr. 1064

Oppdragsnr.:	 1801240029

Rita Aanes
Eiendomsmegler MNEF, Daglig leder

Mobil	 977 57 155
E‑post	 rita.aanes@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Helgeland
Strandgata 12‑16, 8656 Mosjøen. TLF. 75 17 77  
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

Arealbeskrivelse
Kombinert forretning‑/​​​boligbygg
Bruksareal BRA‑I
Kjeller: 140 kvm Nedgang/​​​gang, mellomgang og div. boder
1. etasje: 189 kvm 9 Butikklokale, lager med utgang, 2 wc, spiserom/​​​kjøkken og  
kjellernedgang med utgang.
2. etasje: 153 kvm Felles gang/​​​trapperom og felles dusj/​​​wc for hybler. Hybelleilighet  
med kjøkken og soverom. Hybel med minikjøkken og soverom. Leilighet med gang,  
dusj/​​​wc, soverom (under 15 m3) med gjennomgang, soverom, kjøkken og stue
3. etasje: 96 kvm Felles trapperom/​​​gang med utgang til veranda, uinnredet bodrom og  
påbegynt våtrom. Hybel med minikjøkken og dusj/​​​wc med adkomst fra felles gang. 2  
hybler med felles kjøkken, oppholdsrom og dusj/​​​wc (er utleid som en enhet).

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
256.1 m²

Tomtebeskrivelse
Tomtens anvendelse: Opparbeidet med asfaltert bakgård, ingen gategrunn.
Topografi, utsikt, sol, skygge: Flatt sentrumsområde med begrensede utsikt og  
solforhold grunnet nabobebyggelser og Øyfjellet.

Beliggenhet
Kombinert forretning‑/​​​​boligbygg med en sentral beliggenhet på en hjørnetomt i  
Mosjøen sentrum

Adkomst
Adkomst til eiendommen fra C.M. Havigs gate og Peter Bechs gate (sentrumsgater).  
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Kundeadkomst til forretningsdel/​​​​kiosk fra krysset mellom Peter Bechs gate og C. M.  
Havigs gate. Adkomst til varemottak samt boligdel fra Peter Bechs gate.

Bebyggelsen
Bygningen er oppført i 2 etasjer med kjeller og loft, hvorav 1. etg. og kjeller benyttes til  
forretning/​​​​butikkdrift og øvrige etasjer til boligformål.

Offentlig kommunikasjon
Buss

Bygningssakkyndig
Marvin Egil Breimo

Type takst
Verdi‑/​​​lånetakst

Byggemåte
For mer informasjon se vedlagte Takstdokument avholdt 25.03.2024 av Marvin Egil  
Breimo teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Innhold
Kjeller: Nedgang/​​​​gang, mellomgang og div. boder.
1. etasje: Butikklokale, lager med utgang, 2 wc, spiserom/​​​​kjøkken og kjellernedgang  
med utgang.
2. etasje: Felles gang/​​​​trapperom og felles dusj/​​​​wc for hybler. Hybelleilighet med  
kjøkken og soverom. Hybel med minikjøkken og soverom. Leilighet med gang, dusj/​​​​wc,  
soverom (under 15 m3) med gjennomgang, soverom, kjøkken og stue.
Loft: Felles trapperom/​​​​gang med utgang til veranda, uinnredet bodrom og påbegynt  
våtrom. Hybel med minikjøkken og dusj/​​​​wc med adkomst fra felles gang. 2 hybler med  
felles kjøkken, oppholdsrom og dusj/​​​​wc (er utleid som en enhet). 

Bod/​​​​søppelrom:
1. etasje: Bod/​​​​søppelrom

Uisolert raftkott bak knevegger på østre side av loftetasjen samt kaldloft over  
horisontale himlinger, adkomst og innsyn fra uinnredet del/​​​​bod. Omsøkte tegninger  
stemmer ikke helt med dagens situasjon. Det foreligger ingen tegninger for loftetasjen  
samt at fasadetegninger ikke stemmer for loftetasje, der er ikke veranda og  
utgangsdør inntegnet.
Innvendige takhøyder: Kjeller ca. 1,90 m, 1. etg. ca. 2,30 ‑ 2,35 i butikklokale, 2,38 m  
spiserom/​​​​kjøkken og 2,40 m lager, 2. etg. ca. 2,40 m og loft ca. 1,25 ‑ 2,25 m.

Standard
Kombinert forretning‑/​​​​boligbygg. Byggeår: Før 1900. Anvendelse: Utleie til butikk og  
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boligformål

Konstruksjoner og innvendige forhold
Drenering: Grunnforhold av grus (selvdrenerende masser). Kummer for overflatevann i  
gater.

Grunn og fundamenter: Fundamentert på kjellermur av betong med sparestein og av  
betong. Kryperom under deler av bygningen.

Ytterveggskonstruksjon og kledning: Av reisverk/​​​​bindingsverk og betong/​​​​mur  
(tilbygget del mot nord av betong/​​​​mur). Utvendig er vegger kledd i 1. etg. med  
sementbaserte fasadeplater mot gater og rabbispuss på vestre side mot bakgård,  
øvrige etasjer er kledd med stående bordkledning. Hoveddel av betong/​​​​murdel er  
pusset/​​​​malt, utlektet og bordkledd. 

Utvendige dører, vinduer, veranda og trapp: Ytterdør av aluminium med 2‑lags glass og  
malt ytterdør for næringsdel. Malt ytterdør med vindu av 2‑lags glass for felles  
adkomst boligdel og malt ytterdør med vindu av 2‑lags glass for adkomst til veranda.  
Vinduer av tre med 2‑lags glass.
Veranda av impregnerte materialer på ca. 9,5 m² med rekkverk. Plassbygd trapp av  
impregnerte materialer og trinn av strekmetall for adkomst til boligdel (trinn ble fornyet  
i desember 2021).

Takkonstruksjon og tekke: På hoveddel er det oppsadlet trekonstruksjon, tekket med  
profilerte plater type Decra og papp. På tilbygget del 1. etg. vestre side er det pulttak av  
tre med isolasjon og lufting (opplyst), tekket med papp og tredekke i topp pålagt  
terrassebord som omfatter felles inngangsparti/​​​​terrasse for boligdel. Takrenner og  
nedløpsrør av stål, kablet på bakre side (løst støpsel). Triple vindskier. Snøfangere  
montert på sider mot gater.

Etasjeskillere: Støpt gulv på uisolert grunn i kjeller. 
Støpt gulv på isolert grunn i tilbygget del av 1. etg. vestre side. 
Støpt dekke i tilbygg del 1. etg., for øvrig trebjelkelag med ukjent isolering som  
etasjeskillere.

Innvendige overflater gulv: Betong, vinyl, laminat m.m. samt noe vinylfliser (inneholder  
asbest).

Innvendige overflater vegg: Betong, malte plater, malt trepanel, malt tapet, tynnpanel,  
malt tynnpanel, MDF‑veggplater, strie, malt glassfiberstrie, våtromsplater m.m.

Innvendige overflater himling: Eternittplater (i kjeller ‑ asbest), systemhimling, malte  
himlingsplater, malt tynnpanel, malerpapp, trepanel, malt trepanel m.m.
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Innerveggskonstruksjon: Av betong/​​​​mur og tre. Innvendige dører og vinduer 4 stk.  
branndører til boenheter, for øvrig fyllingsdører av heltre, finerte dører og formpressede  
dører av MDF‑ malt.

Innvendige trapper: Enkel plassbygd tretrapp uten rekkverk mellom kjeller og 1. etg. i  
næringsdel, sikring/​​​​handløper mangler og fri høyde i trapperom er lav (var tidligere en  
utvendig trappenedgang til kjeller). Enkle tretrapper i boligdel mellom 1. etg. og loft,  
rekkverk er mangelfullt iht. forskriftskrav.

Kjøkkeninnredning: I næringsdel er det en enkel kjøkkeninnredning av MDF med hvite  
glatte fronter og laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum og grønnsaksvask av  
stål. 
I boligdel er det 1 kjøkkeninnredning, 2 små kjøkkeninnredninger og 2 minikjøkken med  
tilleggsinnredning (kjøleskap er ute av drift på 1 minikjøkken).

Piper/​​​​skorsteiner/​​​​ildsteder: 3 piper av murt tegl som er revet over tak og har således  
ingen funksjon.

Sanitær primæranlegg: Enkel standard. 
I butikkdel 2 stk. toaletter, 2 servanter og 1 stk. skyllekar av stål. 
I boligdel 4 stk. toaletter, 4 stk. dusjer, 4 stk. servanter og 4 stk. opplegg for  
vaskemaskin. 
4 stk. varmtvannsberedere på 200 liter. 
Vannledninger av kobber og en mindre del av plast med rør i rør. Avløpsrør av plast og  
soil. Åpen og noe skjult installasjon.

Ventilasjon: Naturlig ventilering (ingen mekanisk ventilasjon).

Elektrisk primæranlegg: 
Nytt hovedinntak via jordkabel fra år 2010. 
Tilførsel til kjeller/​​​​1. etg. i egen kabel samt tilførsel til boligdel via 3 kabler. 
El. skap i kjeller med sikringsautomater for næringsdel (fra år 2010). 
For boligdel 2 el. skap med sikringsautomater og el. måler i felles gang 2. etg. 
Hovedsakelig åpen installasjon samt at deler av installasjon er av eldre dato med flere  
løse ledninger, brytere m.m. i boligutleiedel. Det er også noe gjenstående arbeider med  
ferdigstillelse av installasjon. 
Innvendig belysning av led i butikklokale, for øvrig i bygningen taklamper og noe  
armaturer med lysstoffrør. 
Utvendig belysning for inngangsparti bakre side. 
Det bemerkes at el. anlegg ikke er kontrollert ved takst, noe som eventuelt må gjøres  
av elektriker eller el. takstmann (anbefales utført).

Varmeanlegg: 
El. oppvarming basert på el. veggmonterte panelovner samt 1 stk. luft til luft  
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varmepumper (varmepumper er i næringsdel). 
El. varmekabler nedstøpt i tilbygget del av 1. etg. vestre side (sløyfe på rom nordre side  
er ikke tilkoblet strøm).

Alarmanlegg: 
Montert brannalarm med trådløse meldere som dekker hele bygningen med  
oppringing.

Mekanisk avtrekk: 
Kjøkkenventilatorer og div. avtrekksvifter enkelte våtrom.

Andre forhold:
Standard: Enkel standard.
Tilstand: Etterslep på innvendig vedlikehold av boligdeler samt noe utvendige  
gjenstående arbeider m.m.

Registrerte mangler ved befaring:
Utvendig: På kjellermur er det noe sprekker og avskallinger. Gjenstående arbeider med  
fjerning og kledning av blendede vinduer mot bakgård. Terrassebord på adkomstvei til  
boligdel er noe dårlig festet.

Innvendig: Generell overflateslitasje og noe gjenstående arbeider med kledning av  
vegger, foringer, listverk m.m. På felles dusj/​​​​wc i 2. etg. med adkomst fra gang er det  
feil fall på gulv mot sluk og gjenstående arbeider med kledning av rørkasse og opplegg  
av el. for lys over speil (er provisorisk opplagt). I hovedleilighet 2. etg. er det på dusj/​​​​ 
wc dårlig avrenning fra gulvsluk. På dusj/​​​​wc med adkomst fra loftgang er det feil fall  
på gulv mot sluk, kondensskader på himlingsplater (for dårlig lufting) samt at  
luftespalte mangler i nedkant av dør. Det bemerkes at på alle våtrom er i våtsoner  
utettheter på overflater og rundt gjennomføringer.

Generelt: Generelle skjevheter i gulv, vegger og tak samt vibrasjoner i gulv/​​​​ 
etasjeskillere. Dårlig lydisolering i etasjeskillene og mellom utleieenheter.

Konstruksjoner og innvendige forhold:
Bygning generelt: Støpt gulv. Vegger av bindingsverk i front og murte betongsteiner på  
2 vegger. Oppsadlet plassbygd tretak tekket med sponplater og papp. Takrenne av stål.  
Tak benyttes som adkomstvei til boligdel.

Andre forhold:
Standard: Enkel standard.
Registrerte mangler ved befaring: Ytterdører er modne for behandling. Merker etter  
fukt på gulv ‑ fuktmerker og saltutslag på murer og muggangrep på sponplater under  
himling.
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Moderniseringer og påkostninger
Tilbygget/​​​ombygget (i 1948) Utgravd kjeller.
Påbygget (i 1950) Tilbygget nordre side.
Tilbygget/​​​ombygget (i 1958) Oppløftet tak.
Modernisert/​​​ombygget (i 1965) Forandringer av vinduer 1. etg.
Modernisert/​​​ombygget (i 1979) Bygget trapp ned til kjeller og skiftet ut div. vinduer.
Modernisert/​​​ombygget (i 2009) Tilbygget 1. etg. på vestre side, ombygget  
forretningsdel og laget utvendig adkomst for boligdel.
Modernisering (i 2016) Utført div. nødvendig vedlikehold av hybler.
Modernisering 2018 ‑ 2021 Fjernet ildsteder, piper over tak og takvindu. Lagt nytt  
taktekke av decra og mont. snøfangere på sider mot gater og lagt nytt taktekke av  
papp på bakre sider og laget bedre lufting i takkonstruksjonen (arbeider utført av  
Takproffen). Lagt ny bordkledning. Skiftet et vindu i 1. etg. og alle vinduer i øvrige  
etasjer (utvidet lysflate på 2 loftsvinduer). Bygd altan for loftetasje m.m.
Modernisering (i 2022) Pusset opp felles trapperom/​​​gang i 2. etg. og loftetasje.
Skiftet ut 4 stk. inngangsdører til hybler/​​​leilighet.
Modernisering (i 2023) Skifter vinduer og lagt ny fasadekledning i 1. etg. mot gater,  
pusset opp butikklokale med nye overflater på vegger og himlinger, nye el. installasjon  
og belysning av led, ny kjøkkeninnredning, montert luft til luft varmepumpe samt  
tilrettelagt el. for ekstra varmepumpe. Renovert ytterdør av aluminium.
Modernisering (i 2024) Kledd ferdig vegger rundt inngangsparti i bakgård.

Parkering
Vanlig gateparkering. 

Forsikringsselskap
Selskap: Fremtind. Avtalenr: 28987318. Type: Fullverdi.
Forsikringssum: Kr. 14 000 000. Årlig premie: Kr. 28 216.
Egenandel kr. 25 000,‑.

Diverse
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.

Energi
Oppvarming
El. oppvarming basert på el. veggmonterte panelovner samt 1 stk. luft til luft  
varmepumper (varmepumper er i næringsdel).
El. varmekabler nedstøpt i tilbygget del av 1. etg. vestre side (sløyfe på rom nordre side  
er ikke tilkoblet strøm).
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Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.
Det opplyses at det ikke er utarbeidet energiattest på denne eiendommen.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 200 000

Kommunale avgifter
Kr 64 000

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Normale eierkostnader, årlig: 
Kommunale avgifter (Opplyst ved kommunen pr. tlf.) 64 000
Strøm for fellesarealer og hybler (Stipulert) 44 000
Forsikring av bygning (Opplyst) 28 216
Renovasjon (Opplyst) 18 000
Fiber (Opplyst) 13 500
Kostnader med brannvarsling (kr. 8 200,‑ i dag og reduseres etter sept. til ca. kr. 2 400,‑  
(Snittpris) 3 000
Stipulerte kostnader ved vedlikehold og administrasjon (varierer fra år til år) 100 000 

Eiendomsskatt
Kr 3 945

Eiendomsskatt år
2024
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Info eiendomsskatt
Kr. 1 096 000 År: 2024 Kommunalt grunnlag (årlig avgift kr. 3 945,‑ innkreves sammen  
med kommunale avgifter).

Formuesverdi primær
Kr 4 898 000

Formuesverdi primær år
2023

Info vannavgift
Vannavgift inngår i de kommunale avgiftene

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 103, bruksnummer 1064 i Vefsn kommune.

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

27.06.1938 ‑ Dokumentnr: 1003 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA UKJENT HOVEDBRUK 

Ferdigattest/​​​brukstillatelse
I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for  
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.
Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk. 

Vei, vann og avløp
Adkomst: Kundeadkomst til forretningsdel/​​​​kiosk fra krysset mellom Peter Bechs gate  
og C. M. Havigs gate. Adkomst til varemottak samt boligdel fra Peter Bechs gate.
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Vann: Tilkoblet offentlig nett. Vannledning av plast fra bygning til offentlig nett  
(opplyses å ha blitt lagt ny vannledning rundt 2006). Innvendig stoppekran for vann og  
vannmåler i kjeller. Utvendig stoppekran for vann i fortau mot C.M. Havigs gate.
Avløp: Tilkoblet offentlig nett. Avløpsrør av plast mellom bygning og offentlig nett  
(opplyses å ha blitt lagt nye avløpsrør rundt 2006).

Regulerings og arealplaner
Området inngår i reguleringsplan for Mosjøen sentrum ‑ Nerbyen, godkjent av Vefsn  
kommunestyre den 27.11.1991 og sist revidert 23.11.2009. Tomten inngår i Kv 29 og  
er regulert til ‑ Annet kombinert formål: Bolig/​​​​forretning/​​​​kontor/​​​​ bevertning  
(feltbetegnelse S). Det pågår arbeider med endringer av kommunens arealdel ‑ Delplan  
Mosjøen sentrum. I disse planarbeider pågår det en prosess som omfatter fortetning  
av sentrumsområdet, noe som kan få betydning for denne eiendom. Se for øvrig  
vedlagte reguleringskart med bestemmelser og bestemmelser for delplan Mosjøen  
sentrum.

Verneklasse/​​​SEFRAK
Bygningen er over 100 år, således sefrakkregistrert. 
Det gjøres oppmerksom på at er SEFRAK‑registrert. SEFRAK‑registeret er et  
landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge. Bygget kan  
ha vernestatus, men i mange tilfeller er de kun ført i registeret på grunn av alder.  
Kommunen har ikke opplyst om at bygget har noen vernestatus, men det kan likevel  
foreligge spesielle restriksjoner i forhold til om‑/​​​påbygging og generell utnyttelse av  
eiendommen.

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

Kommentar konsesjon
Ingen konsesjonsplikt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven. 
Eiendommen selges "som den er", jf. avhendingsloven (avhl.) § 3‑9. Alle interessenter  
oppfordres til å sette seg godt inn i opplysninger som fremgår av salgsoppgave,  
egenerklæring fra selger, tilstandsrapport/​​​takst og andre vedlegg, da dette danner  
grunnlaget for avtalen som inngås med selger. Forhold som er beskrevet i  
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Eiendommen skal overleveres  
kjøper i tråd med det som er avtalt. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre  
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gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Salget forutsettes gjennomført mellom profesjonelle parter og  
eiendomsmeglingsloven § 6‑7 fravikes. 
Ved en eventuell mangelsvurdering fravikes avhendingsloven § 3‑9, slik at det kun kan  
gjøres gjeldende at det foreligger mangel:
‑ dersom selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf. reguleringen i avhendingsloven §  
3‑7, eller
‑ dersom selger har gitt uriktige opplysninger, jf. reguleringen i avhendingsloven § 3‑8.
Risikoen for eventuelle skjulte feil som angitt i avhendingsloven § 3‑9 siste punktum,  
tilligger etter dette kjøper.

Når det gjelder rapporter fra tredjemenn som gjelder eiendommen (tekniske rapporter,  
grunnanalyser, tilstandsrapport/​​​takst etc.), og som er vedlagt salgsoppgaven og  
kontrakt eller fremlagt av selger i forbindelse med transaksjonen, så er selger ukjent  
med ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle dokumentene likevel vise seg å  
være ufullstendige eller inneholde feil, så fravikes prinsippene i avhendingsloven § 3‑7  
og § 3‑8, slik at selger bare svarer for eventuelle feil som selger selv likevel hadde  
faktisk kunnskap om.

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.



Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 200 000,‑ (Prisantydning)

Omkostninger:
240,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
500,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
500,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
130 000,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 5 200 000,00))

131 240,‑ (Omkostninger totalt)

5 331 240,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

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.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,6% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
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tilretteleggingsgebyr kr 8.900,‑ oppgjørshonorar kr 5.500,‑ og visninger kr 1500, ‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale  
totalt kr 240,‑. Utleggene omfatter utskrift av grunnbok. Dersom handel ikke kommer i  
stand har megler krav på å få dekket kr. 20.000,‑ for utført arbeid samt alle vederlag og  
utlegg. Alle beløp er ekskl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Rita Aanes
Eiendomsmegler MNEF, Daglig leder
rita.aanes@aktiv.no
Tlf: 977 57 155

Ansvarlig megler
Rita Aanes
Eiendomsmegler MNEF, Daglig leder
rita.aanes@aktiv.no
Tlf: 977 57 155

Solvang & Aanes AS, Strandgata 12‑16
8656 Mosjøen
Tlf: 751 77 770

Salgsoppgavedato
22.08.2024
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Kombinert forretning‑/​​​​​​​​​​​​​​​boligbygg med en sentral beliggenhet på en hjørnetomt i Mosjøen sentrum

1.etg.‑ 2D Floor Plan.jpg
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Trapp opp til hybler og utleieleiligheter i 2 og 3.etg.

Stor terrasse som leietakere kan benytte 
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2.etg.‑ 2D Floor Plan.jpg

Leilighet og hybler i 2.etg.
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Trappen fører videre til 3. etg.

Hybel og leilighet i 3.etg.
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Utgang til balkong fra 3.etg.

Balkong 3.etg. 
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Utsikt fra balkongen

Leilighet i 3.etg.
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Leiligheten inneholder stue, kjøkken, 2 soverom og bad.

Kjøkken
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Kjøkken

Soverom 1
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Soverom 2

Bad med opplegg for vaskemaskin
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Kjeller ‑ 2D Floor Plan.jpg





Matrikkel: Gnr 103: Bnr 1064 Helgeland Byggekontroll AS
Kommune: 1824 VEFSN KOMMUNE Pb.  311, 8651 MOSJØEN
Adresse: Peter Bechs gate 10, 8656 MOSJØEN Telefon: 75 11 91 90

TAKSTDOKUMENT
Kombinert forretning-/boligbygg
Peter Bechs gate 10, 8656 MOSJØEN
Gnr 103: Bnr 1064
1824 VEFSN KOMMUNE

SERTIFISERT TAKSTINGENIØR
Marvin Egil Breimo
Telefon: 952 16 399
E-post: marvin@hbk.no
Rolle: Uavhengig takstmann

AUTORISERT FORETAK
Helgeland Byggekontroll AS
Pb.  311, 8651 MOSJØEN
Telefon: 75 11 91 90
Organisasjonsnr: 980 505 553

Dato befaring: 15.04.2024
Utskriftsdato: 16.04.2024
Dato verdisetting: 15.04.2024
Oppdrag nr: 1934

Norsk takst er markedsnavnet til Norges Takseringsforbund
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2 Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

Adkomst til eiendommen fra C.M. Havigs gate og Peter Bechs gate (sentrumsgater).

Netto tomteareal på 256 m² som er utbygget i sin helhet mot gater, bakgård med adkomst fra Peter
Bechs gate på sørvestre side hvor det er plass til parkering (1 bil) og utvendig trapp opp til boligdel.

Bygningen er en kombinert forretning-/boligbygg som er moden for noe generell innvendig i
oppussing av boligdeler.

I 1. etasje er forretningsareal som benyttes til butikk kontraktfestet utleid uten mulighet for regulering
og oppsigelse frem til 31.10.2025, videre legges det til grunn i beregninger en stipulert markedsleie.

I boligdel legges det til grunn de faktiske leieinntekter med tillegg for antatt KPI justeringer for alle
hybler fra 1 april og for hovedleilighet fra 1 juli.

Vedrørende kontraktmessig oppsigelser av leieforhold så er den 3 mnd. for næringsareal i 1. etg.
etter utgåelse av kontraktfestet tid, ingen for hovedleilighet i 2. etg., 1 mnd. for hybler i 2. etg. og 3
mnd. for hybler på loft.

I forretningsareal i 1. etg. og hovedleilighet i 2. etg. er leiepriser eksklusiv støm og inklusiv strøm for
hybler.

Alle leieinntekter er beregnet for 12 mnd. pr. år og det er i beregninger innlagt en påregnelig årlig
ledighet på 2 %.

Kunde: Kjem Eiendom AS
Egedes gate 31, 8656 MOSJØEN.  Tlf. 977 06 824

Formål med taksten: Det skal utføres en takst i forbindelse med salg av kombinert forretning-/boligbygg i Peter Bechs gate
10, 8656 Mosjøen.
Gnr 103: Bnr 1064 - Vefsn kommune.

Egne forutsetninger: Beregningsmessig benyttes vanligvis 3 hjelpemetoder; kontantstrømanalyse, nettokapitalisering og
teknisk verdi. Kontantstrømanalyse benyttes alltid sammen med de to øvrige metodene, og egner
seg godt i de tilfellene der det foreligger flere leieforhold med varierende kontraktsvilkår.
Nettokapitalisering benyttes alltid sammen med teknisk verdi, og egner seg godt i de tilfellene der
leieforholdene er få og oversiktlige eller hvor eier bruker lokalene til egen virksomhet. Teknisk verdi
kan brukes alene i de tilfellene hvor utleie av objektet ikke er mulig og hvor det ikke er noen
avkastningsverdi.

Verdi: Kr. 5 500 000
Dato verdisetting: 15.04.2024

Takstingeniør: Marvin Egil Breimo Tlf.: 75 11 91 90
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin
oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

MOSJØEN, 16.04.2024

Marvin Egil Breimo
Daglig leder / takstingeniør

Telefon: 75 11 91 90
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider
Grunnboksinformasjon 21.03.2024 Ingen servitutter er registrert på eiendommem Innhentet 1
Eiendomsverdi 22.03.2024 Innhentet 3
Matrikkelbrev 19.07.2016 Innhentet 7
Kartutsnitt 19.07.2016 Innhentet 1
Opplysninger om
regulering,
reguleringskart og
bestemmelser

19.07.2016 Godkjent av Vefsn kommunestyre den 27.11.1991 og sist
revidert 23.11.2009

Innhentet 15

Matrikkelutskrift på
registrert historikk

27.11.2009 Innhentet 1

Sefrakkregistrering 02.07.1987 Bygningen er over 100 år, således sefrakkregistrert Innhentet 2
Godkjennelse på
utgraving av kjeller

12.09.1947 Innhentet 1

Tegning av kjeller 10.06.1947 Innhentet 1
Godkjennelse av tilbygg
til tidligere våningshus

15.06.1949 Innhentet 1

Tegninger tilbygg Dato på tegning er ikke lesbar. Innhentet 1
Tillatelse til oppløfting av
taket på våningshuset

24.06.1958 Innhentet 1

Tegninger på løfting av
taket

24.05.1958 Innhentet 3

Godkjennelse på
forandringer av vinduer
på 2 fasader

02.03.1965 Innhentet 1

Tegninger på ny fasade 26.02.1965 Innhentet 2
Melding og tegning på
bygging av trapp ned til
kjeller

19.06.1979 Denne trapp er ikke i bruk. Innhentet 2

Melding/tegninger på
tilbygg 1. etg. og ny
adkomst 2. etg.

05.08.2009 Innhentet 4

Vefsn kommunen 13.09.2016 Det er ikke mottatt tegninger som viser loftetasjen, ved
kontakt med kommunen opplyses det at også denne
etasjen er godkjent til boligformål til tross for at
forskriftskrav til brann m.m. ikke er innfridd.

Vefsn kommune 21.03.2024 Innhentet pr. tlf. informasjon om kommunale avgifter og
eiendomsskatt.

Eiere 05.03.2024
Tidligere takst 20.10.2021 Innhentet 20
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3.2 Generell informasjon
Beskrivelse av eiendommen Kombinert forretning-/boligbygg med en sentral beliggenhet på en hjørnetomt i Mosjøen

sentrum.
Bygningen er oppført i 2 etasjer med kjeller og loft, hvorav 1. etg. og kjeller benyttes til
forretning/butikkdrift og øvrige etasjer til boligformål.

Kunde: Kjem Eiendom AS
Egedes gate 31, 8656 MOSJØEN.  Tlf. 977 06 824

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 05.03.2024
Kjem Eiendom As v/ styremedlem Espen Nordal Jensen. Befaring. Tlf. 977 06 824
Helgeland Byggekontroll AS v/ daglig leder/takstingeniør Marvin Egil Breimo. Befaring. Tlf. 75
11 91 90

Befaringsdato: 15.04.2024
Helgeland Byggekontroll AS v/ daglig leder/takstingeniør Marvin Egil Breimo. Lagt inn i takst
nytt forsidebilde. Tlf. 75 11 91 90

Forutsetninger: Verditaksten er utført iht. NTF's regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert på visuell
befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke
er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal
lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bør rettes opp.

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

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overføres dette ansvaret ikke til takstmannen. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse av
næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår ikke i normaloppdraget 'Taksering
av næringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke nødvendigvis oppmålt, men kan være hentet
fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.
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3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Eiend.betegnelse: Kombinert forretning-/boligbygg

Konsesjonsplikt Ingen konsesjonsplikt.

Adkomst Kundeadkomst til forretningsdel/kiosk fra krysset mellom Peter Bechs gate og C. M. Havigs
gate.
Adkomst til varemottak samt boligdel fra Peter Bechs gate.

Vann Tilkoblet offentlig nett.
Vannledning av plast fra bygning til offentlig nett (opplyses å ha blitt lagt ny vannledning rundt
2006). Innvendig stoppekran for vann og vannmåler i kjeller. Utvendig stoppekran for vann i
fortau mot C.M. Havigs gate.

Avløp Tilkoblet offentlig nett.
Avløpsrør av plast mellom bygning og offentlig nett (opplyses å ha blitt lagt nye avløpsrør rundt
2006).

Regulering Området inngår i reguleringsplan for Mosjøen sentrum - Nerbyen, godkjent av Vefsn
kommunestyre den 27.11.1991 og sist revidert 23.11.2009.
Tomten inngår i Kv 29 og er regulert til - Annet kombinert formål: Bolig/forretning/kontor/
bevertning (feltbetegnelse S).
Det pågår arbeider med endringer av kommunens arealdel - Delplan Mosjøen sentrum. I disse
planarbeider pågår det en prosess som omfatter fortetning av sentrumsområdet, noe som kan
få betydning for denne eiendom.
Se for øvrig vedlagte reguleringskart med bestemmelser og bestemmelser for delplan Mosjøen
sentrum.

Hjemmelsovergang: Tidsrom: 22.12.2016  Type: Fritt salg
Beløp: Kr. 3 600 000

3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 1824 VEFSN Gnr: 103 Bnr: 1064
Eiet/festet: Eiet
Areal: 256,1 m² Arealkilde: Matrikkelinformasjon.
Hjemmelshaver: Kjem Eiendom AS.
Adresse: Peter Bechs gate 10, 8656 Mosjøen.
Kommentar: På målebrev fra 1938 er tomteareal opplyst til 256,3 m².

33
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3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse Opparbeidet med asfaltert bakgård, ingen gategrunn.

Grunnforhold og
fundamentering

Betong med sparestein på grunn av sand/grus.

Topografi, utsikt, sol, skygge Flatt sentrumsområde med begrensede utsikt og solforhold grunnet nabobebyggelser og
Øyfjellet.

Miljø og forurensning Det er ikke gjort noen vurderinger av eventuelle forurensninger i grunn. Nedgravd oljetank av
stål under fortau i C.M. Havigs gate (tanke har ikke vært i bruk siden år 2002 og har ukjent
innhold/tilstand).

3.3.4 Andre forhold

Forsikring: Selskap: Fremtind.  Avtalenr: 28987318.  Type: Fullverdi.
Forsikringssum: Kr. 14 000 000.   Årlig premie: Kr. 28 216.
Egenandel kr. 25 000,-.

Skattetakst: Kr. 1 096 000   År: 2024   Kommunalt grunnlag (årlig avgift kr. 3 945,- innkreves sammen med
kommunale avgifter).

Ligningsverdi: År: 2024   Ligningsverdi er ikke innhentet.

3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Kombinert forretning-/boligbygg.

Bygningsdata
Byggeår: Kilde: Før 1900.

Anvendelse: Utleie til butikk og boligformål.

Tilbygget/ombygget (i 1948) Utgravd kjeller.
Påbygget (i 1950) Tilbygget nordre side.
Tilbygget/ombygget (i 1958) Oppløftet tak.
Modernisert/ombygget (i 1965) Forandringer av vinduer 1. etg.
Modernisert/ombygget (i 1979) Bygget trapp ned til kjeller og skiftet ut div. vinduer.
Modernisert/ombygget (i 2009) Tilbygget 1. etg. på vestre side, ombygget
forretningsdel og laget utvendig adkomst for boligdel.
Modernisering (i 2016) Utført div. nødvendig vedlikehold av hybler.
Modernisering 2018 - 2021 Fjernet ildsteder, piper over tak og takvindu. Lagt nytt
taktekke av decra og mont. snøfangere på sider mot gater og lagt nytt taktekke av
papp på bakre sider og laget bedre lufting i takkonstruksjonen (arbeider utført av
Takproffen). Lagt ny bordkledning. Skiftet et vindu i 1. etg. og alle vinduer i øvrige
etasjer (utvidet lysflate på 2 loftsvinduer). Bygd altan for loftetasje m.m.
Modernisering (i 2022) Pusset opp felles trapperom/gang i 2. etg. og loftetasje.
Skiftet ut 4 stk. inngangsdører til hybler/leilighet.
Modernisering (i 2023) Skifter vinduer og lagt ny fasadekledning i 1. etg. mot
gater, pusset opp butikklokale med nye overflater på vegger og himlinger, nye el.
installasjon  og belysning av led, ny kjøkkeninnredning, montert luft til luft
varmepumpe samt tilrettelagt el. for ekstra varmepumpe. Renovert ytterdør av
aluminium.
Modernisering (i 2024) Kledd ferdig vegger rundt inngangsparti i bakgård.
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Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

Kjeller 170 140 Nedgang/gang, mellomgang og div. boder.
1. etasje 208 189 Butikklokale, lager med utgang, 2 wc, spiserom/kjøkken og

kjellernedgang med utgang.
2. etasje 170 153 Felles gang/trapperom og felles dusj/wc for hybler.

Hybelleilighet med kjøkken og soverom.
Hybel med minikjøkken og soverom.
Leilighet med gang, dusj/wc, soverom (under 15 m3) med
gjennomgang, soverom, kjøkken og stue.

Loft 103 96 Felles trapperom/gang med utgang til veranda, uinnredet bodrom
og påbegynt våtrom.
Hybel med minikjøkken og dusj/wc med adkomst fra felles gang.
2 hybler med felles kjøkken, oppholdsrom og dusj/wc (er utleid
som en enhet).

Sum bygning: 651 578

Kommentar areal
Uisolert raftkott bak knevegger på østre side av loftetasjen samt kaldloft over horisontale himlinger, adkomst og innsyn fra
uinnredet del/bod.

Omsøkte tegninger stemmer ikke helt med dagens situasjon. Det foreligger ingen tegninger for loftetasjen samt at
fasadetegninger ikke stemmer for loftetasje, der er ikke veranda og utgangsdør inntegnet.

Innvendige takhøyder:
Kjeller ca. 1,90 m, 1. etg. ca. 2,30 - 2,35 i butikklokale, 2,38 m spiserom/kjøkken og 2,40 m lager, 2. etg. ca. 2,40 m og loft ca.
1,25 - 2,25 m.

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Drenering
Grunnforhold av grus (selvdrenerende masser). Kummer for overflatevann i gater.

Grunn og fundamenter
Fundamentert på kjellermur av betong med sparestein og av betong.
Kryperom under deler av bygningen.

Ytterveggskonstruksjon og kledning
Av reisverk/bindingsverk og betong/mur (tilbygget del mot nord av betong/mur).
Utvendig er vegger kledd i 1. etg. med sementbaserte fasadeplater mot gater og rabbispuss på vestre side mot bakgård,
øvrige etasjer er kledd med stående bordkledning. Hoveddel av betong/murdel er pusset/malt, utlektet og bordkledd.

Utvendige dører, vinduer, veranda og trapp
Ytterdør av aluminium med 2-lags glass og malt ytterdør for næringsdel.
Malt ytterdør med vindu av 2-lags glass for felles adkomst boligdel og malt ytterdør med vindu av 2-lags glass for adkomst til
veranda.
Vinduer av tre med 2-lags glass.
Veranda av impregnerte materialer på ca. 9,5 m² med rekkverk.
Plassbygd trapp av impregnerte materialer og trinn av strekmetall for adkomst til boligdel (trinn ble fornyet i desember 2021).

Takkonstruksjon og tekke
På hoveddel er det oppsadlet trekonstruksjon, tekket med profilerte plater type Decra og papp.
På tilbygget del 1. etg. vestre side er det pulttak av tre med isolasjon og lufting (opplyst), tekket med papp og tredekke i topp
pålagt terrassebord som omfatter felles inngangsparti/terrasse for boligdel. Takrenner og nedløpsrør av stål, kablet på bakre
side (løst støpsel). Triple vindskier. Snøfangere montert på sider mot gater.

Taktekke av Decra og
snøfangere på taksider mot
front/gater.

Taktekke av papp på bakre
taksider.
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Etasjeskillere
Støpt gulv på uisolert grunn i kjeller.
Støpt gulv på isolert grunn i tilbygget del av 1. etg. vestre side.
Støpt dekke i tilbygg del 1. etg., for øvrig trebjelkelag med ukjent isolering som etasjeskillere.

Innvendige overflater gulv
Betong, vinyl, laminat m.m. samt noe vinylfliser (inneholder asbest).

Innvendige overflater vegg
Betong, malte plater, malt trepanel, malt tapet, tynnpanel, malt tynnpanel, MDF-veggplater, strie, malt glassfiberstrie,
våtromsplater m.m.

Innvendige overflater himling
Eternittplater (i kjeller - asbest), systemhimling, malte himlingsplater, malt tynnpanel, malerpapp, trepanel, malt trepanel m.m.

Innerveggskonstruksjon
Av betong/mur og tre.

Innvendige dører og vinduer
4 stk. branndører til boenheter, for øvrig fyllingsdører av heltre, finerte dører og formpressede dører av MDF- malt.

Innvendige trapper
Enkel plassbygd tretrapp uten rekkverk mellom kjeller og 1. etg. i næringsdel, sikring/handløper mangler og fri høyde i
trapperom er lav (var tidligere en utvendig trappenedgang til kjeller).
Enkle tretrapper i boligdel mellom 1. etg. og loft, rekkverk er mangelfullt iht. forskriftskrav.

Kjøkkeninnredning
I næringsdel er det en enkel kjøkkeninnredning av MDF med hvite glatte fronter og laminert benkeplate med nedfelt
oppvaskkum og grønnsaksvask av stål.
I boligdel er det 1 kjøkkeninnredning, 2 små kjøkkeninnredninger og 2 minikjøkken med tilleggsinnredning (kjøleskap er ute av
drift på 1 minikjøkken).

Kjøkkeninnredning i
næringsdel (1. etg.).

Kjøkkeninnredning i
hovedleilighet (2. etg.).

Piper/skorsteiner/ildsteder
3 piper av murt tegl som er revet over tak og har således ingen funksjon.

Sanitær primæranlegg
Enkel standard.
I butikkdel 2 stk. toaletter, 2 servanter og 1 stk. skyllekar av stål.
I boligdel 4 stk. toaletter, 4 stk. dusjer, 4 stk. servanter og 4 stk. opplegg for vaskemaskin.
4 stk. varmtvannsberedere på 200 liter.
Vannledninger av kobber og en mindre del av plast med rør i rør. Avløpsrør av plast og soil. Åpen og noe skjult installasjon.

Toalett i næringsdel/butikk 1.
etg.

Felles dusj/wc for hybler i 2.
etg.

Dusj/wc i hovedleilighet 2. etg. Dusj/wc med adkomst fra gang
til hybel på loft.
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Dusj/wc for 2 hybler på loft. Påbegynt våtrom loft.

Ventilasjon
Naturlig ventilering (ingen mekanisk ventilasjon).

Elektrisk primæranlegg
Nytt hovedinntak via jordkabel fra år 2010.
Tilførsel til kjeller/1. etg. i egen kabel samt tilførsel til boligdel via 3 kabler.
El. skap i kjeller med sikringsautomater for næringsdel (fra år 2010).
For boligdel 2 el. skap med sikringsautomater og el. måler i felles gang 2. etg.
Hovedsakelig åpen installasjon samt at deler av installasjon er av eldre dato med flere løse ledninger, brytere m.m. i
boligutleiedel. Det er også noe gjenstående arbeider med ferdigstillelse av installasjon.
Innvendig belysning av led i butikklokale, for øvrig i bygningen taklamper og noe armaturer med lysstoffrør.
Utvendig belysning for inngangsparti bakre side.
Det bemerkes at el. anlegg ikke er kontrollert ved takst, noe som eventuelt må gjøres av elektriker eller el. takstmann
(anbefales utført).

El. skap i kjeller.

Varmeanlegg
El. oppvarming basert på el. veggmonterte panelovner samt 1 stk. luft til luft varmepumper (varmepumper er i næringsdel).
El. varmekabler nedstøpt i tilbygget del av 1. etg. vestre side (sløyfe på rom nordre side er ikke tilkoblet strøm).

Utedel for luft til luft
varmepumpe i næringsdel.

Innedel for luft til luft
varmepumpe i næringsdel.

Alarmanlegg
Montert brannalarm med trådløse meldere som dekker hele bygningen med oppringing.

Mekanisk avtrekk
Kjøkkenventilatorer og div. avtrekksvifter enkelte våtrom.

Andre forhold:

Standard Enkel standard.

Tilstand Etterslep på innvendig vedlikehold av boligdeler samt noe utvendige gjenstående arbeider
m.m.

Registrerte mangler ved
befaring

Utvendig:
På kjellermur er det noe sprekker og avskallinger.
Gjenstående arbeider med fjerning og kledning av blendede vinduer mot bakgård.
Terrassebord på adkomstvei til boligdel er noe dårlig festet.

Innvendig:
Generell overflateslitasje og noe gjenstående arbeider med kledning av vegger, foringer,
listverk m.m.
På felles dusj/wc i 2. etg. med adkomst fra gang er det feil fall på gulv mot sluk og gjenstående
arbeider med kledning av rørkasse og opplegg av el. for lys over speil (er provisorisk opplagt).
I hovedleilighet 2. etg. er det på dusj/wc dårlig avrenning fra gulvsluk.
På dusj/wc med adkomst fra loftgang er det feil fall på gulv mot sluk, kondensskader på
himlingsplater (for dårlig lufting) samt at luftespalte mangler i nedkant av dør.
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Det bemerkes at på alle våtrom er i våtsoner utettheter på overflater og rundt gjennomføringer.

Generelt:
Generelle skjevheter i gulv, vegger og tak samt vibrasjoner i gulv/etasjeskillere.
Dårlig lydisolering i etasjeskillene og mellom utleieenheter.

3.4.2 Bod/søppelrom.

Bygningsdata
Byggeår: 1950  Kilde: Tidligere takst.

Anvendelse: Lagring.

Modernisert/ombygget (i 2010) Ombygget fra uthus/garasje.

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 9 7 Bod/søppelrom.
Sum bygning: 9 7

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt
Støpt gulv. Vegger av bindingsverk i front og murte betongsteiner på 2 vegger.
Oppsadlet plassbygd tretak tekket med sponplater og papp. Takrenne av stål.
Tak benyttes som adkomstvei til boligdel.

Andre forhold:

Standard Enkel standard.

Registrerte mangler ved
befaring

Ytterdører er modne for behandling. Merker etter fukt på gulv - fuktmerker og saltutslag på
murer og muggangrep på sponplater under himling.
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4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

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

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Kombinert forretning-/
boligbygg.
  -2 hybler med fellesarealer
      2 hybler - Loft. Loft 1 stk 120 000 120 000 2/2023 3/2024 100 126 000 126 000 4/2024 100
  -Butikk/forretningslokaler
      Vefsn Asia Butikk AS - 1. etg. 1. etg. 1 stk 194 000 194 000 11/2023 10/2025 100 300 000 300 000 11/2025 100
  -Hybel
      Hybel - 2. etg. 2. etg. 1 stk 54 000 54 000 1/2023 3/2024 100 56 400 56 400 4/2024 100
      Hybel - Loft Loft 1 stk 60 000 60 000 2/2023 3/2024 100 63 600 63 600 4/2024 100
  -Hybelleilighet
      Hybelleilighet - 2. etg. 2. etg. 1 stk 57 600 57 600 8/2022 3/2024 100 60 000 60 000 4/2024 100
  -Leilighet
      Hovedleilighet - 2. etg. 2. etg. 1 stk 99 600 99 600 12/2016 6/2024 100 104 400 104 400 7/2024 100
Sum: 585 200 710 400
Total: 585 200 710 400

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

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Kombinert forretning-/
boligbygg.
  -Utleie boligformål
      2 hybler - Loft. Loft 1 stk 120 000 120 000 2/2023 3/2024 100 126 000 126 000 4/2024 100
      Hovedleilighet - 2. etg. 2. etg. 1 stk 99 600 99 600 12/2016 6/2024 100 104 400 104 400 7/2024 100
      Hybel - 2. etg. 2. etg. 1 stk 54 000 54 000 1/2023 3/2024 100 56 400 56 400 4/2024 100
      Hybel - Loft Loft 1 stk 60 000 60 000 2/2023 3/2024 100 63 600 63 600 4/2024 100
      Hybelleilighet - 2. etg. 2. etg. 1 stk 57 600 57 600 8/2022 3/2024 100 60 000 60 000 4/2024 100
  -Varehandel
      Vefsn Asia Butikk AS - 1. etg. 1. etg. 1 stk 194 000 194 000 11/2023 10/2025 100 300 000 300 000 11/2025 100
Sum: 585 200 710 400
Total: 585 200 710 400
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Utleiekontrakter og ledige lokaler

4.2 Inntekter/kostnader

Inntekter
Arealtype Kontrakter Markedsleie

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

Sum

Arealtype Kontrakter Markedsleie
Enhet Kr./enhet Pris/år Enhet Kr./enhet Markedsleie

pr år
2 hybler med fellesarealer 1 120 000 120 000 1 126 000 126 000
Butikk/forretningslokaler 1 194 000 194 000 1 300 000 300 000
Hybel 1 54 000 54 000 1 56 400 56 400
Hybel 1 60 000 60 000 1 63 600 63 600
Hybelleilighet 1 57 600 57 600 1 60 000 60 000
Leilighet 1 99 600 99 600 1 104 400 104 400
Sum 585 200 710 400
Total 585 200 710 400
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Inntektsoverskudd
Inntekter (overført) 710 400
Tap ved ledighet, 2% 14 208
Normale eierkostnader, årlig
   Kommunale avgifter (Opplyst ved kommunen pr. tlf.) 64 000
   Strøm for fellesarealer og hybler (Stipulert) 44 000
   Forsikring av bygning (Opplyst) 28 216
   Renovasjon (Opplyst) 18 000
   Fiber (Opplyst) 13 500
   Kostnader med brannvarsling (kr. 8 200,- i dag og reduseres etter sept. til
ca. kr. 2 400,- (Snittpris)

3 000

   Stipulerte kostnader ved vedlikehold og administrasjon (varierer fra år til
år)

100 000 270 716

Eiendommens inntektsoverskudd 425 476
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Verdi tomt
Tomteareal
Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 256,1 m²

Sum areal: 256,1 m²

Verdi tomt
Ansatt verdi tomt: 500 000

Verdi tomt: 500 000

5.2 Teknisk verdi

Kombinert forretning-/boligbygg.
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 12 500 000

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

6 050 000

    Sum teknisk verdi – Kombinert forretning-/boligbygg. 6 450 000

Bod/søppelrom.
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 80 000

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

30 000

    Sum teknisk verdi – Bod/søppelrom. 50 000

Sum teknisk verdi bygninger 6 500 000
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5.3 Nettokapitalisering
Metode: Verdien som fremkommer etter denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto

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

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,54 %
- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,54 %
Objektrisiko 1,50 %
Markedsrisiko 1,50 %
Eiendomsrisiko 2,00 %
Renteglidning 1,20 %
Realavkastningskrav: 7,74 %

Beregning av kapitalisert verdi
Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 425 476
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,
beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  425 476 ) når realrenten er  7,74% 5 497 106
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 5 497 106
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 5 500 000

5.4 Kontantstrømsanalyse

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

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,54 %
- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,54 %
Objektrisiko 1,50 %
Markedsrisiko 1,50 %
Eiendomsrisiko 2,00 %
Renteglidning 1,20 %
Realavkastningskrav: 7,74 %

Kontantstrømanalyse
Normale eierkostnader: 270 716 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:
Realavkastningskrav: 7,74 % År: 2024
Inflasjon: 2,00 % Måned: 4
Diskontert rente: 9,74 % Antall år: 10
Inntektsutvikling: 2,00 %
Kostnadsutvikling: 2,00 %
Generell ledighet: 2,0 %     F.o.m. år:   2025
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År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi
2024 452 100 203 037 249 063 249 063
2025 634 508 276 130 12 690 345 688 315 006
2026 739 100 281 653 14 782 442 665 367 575
2027 753 882 287 286 15 078 451 519 341 649
2028 768 960 293 032 15 379 460 549 317 553
2029 784 339 298 892 15 687 469 760 295 156
2030 800 026 304 870 16 001 479 155 274 338
2031 816 026 310 968 16 321 488 738 254 989
2032 832 347 317 187 16 647 498 513 237 005
2033 848 994 323 531 16 980 508 483 220 289
2034 216 493 82 500 4 330 129 663 51 188
Nåverdi av resultat, sum: 2 923 810

Estimert Kalkulert
Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 6 700 941
Nåverdi av restverdi: 2 645 369
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 2 923 810 5 569 179

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 2 923 810 5 569 179
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5.5 Følsomhetsanalyse
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6 Andre bilder

Andre bilder for oppdraget

Fasade mot sørøst (butikkinngang). Fasade mot nordøst.

Fasade mot sør og bakgård med plass til parkering. Bakgård med plass til parkering, adkomst til bod/søppelrom
og trapp for adkomst til boligdel.
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Inngang til boligdeler. Inngang til boligdeler.
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

                 
              



















 
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

 

 

        ) eier gnr. [●], bnr. [●], med påstående 
bygninger og anlegg i [●] kommune (

 


 

 

 Kjøpesummen for Eiendommen er NOK [●] (

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

 Det betyr at Kjøper totalt skal betale NOK [●] (


 

 


 


           









                    



              
           


 

 
 

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

 

 

 



 

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

 

 



 


 


            


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

 

 

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

 
           



                 
Overtakelse skal skje [●] bankdager etter at alle betingelsene i punkt 

eller frafalt innen [●], kan både Selger og Kjøper ved 









 


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

 

            



 

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

 


  


 

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

 



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




 





er Eiendommen på de vilkår som følger av denne avtalen. Hvis Kjøper ikke innen [●] kl. 12.00 sender skriftlig melding til 




og ønsker å trekke seg fra avtalen, må Kjøper sende skriftlig melding om dette til Selger innen [●] kl. 12.00. Kjøper blir el

                  




erverver Eiendommen på de vilkår som følger av denne avtalen (herunder Kjøpesummen). Hvis Selger ikke innen [●] kl. 12.00 


99





 

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

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

 

 

 

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

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

  

              


 




 

             




                 


      

                


                   


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

 

          




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

 

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

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

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

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

 




                  

                 













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 

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

 

 

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

 


    


 




             


 

 

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

 

 

        
      



 





, tilføyer man her: «… 
[…].
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

 

                


 

 

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

            
[●


 

 


    


 






 

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

 

 

 




         






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

 

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

 

        
     


 


           


 

 

          
         


 
           




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

 

              


 

 


For Selger: [●
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

 

For Kjøper: [●]

 

Solvang & Aanes AS: [●

 

 


             
●] som eksklusivt verneting.



 



 

 

 

 

 

 









    

ldes i [●], og voldgiftsspråket skal være norsk.

           



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

 









 

  










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









 

            
salg av gnr. [•], bnr. [•] med påstående 
bygninger og anlegg i [•] kommune (

              


 
         
    


 

 Vederlaget skal betales til kontonr. [•] (      


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

 



   

       
dokument på Eiendommen pålydende NOK [•] til 
  





 








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
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   

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

      
    



 



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







      
   
      


 


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







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










 

 


 


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



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

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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Viktige endringer i 

avhendingsloven

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

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

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

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

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

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

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

mot selger. 

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

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

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

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

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

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

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

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

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

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

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

å utbedre mangelen. 

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

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

momentene vi har nevnt over. 

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

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

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

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

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

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

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

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

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

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Peter Bechs gate 10
8656 MOSJØEN

Aktiv Eiendomsmegling
Rita Aanes

977 57 155
rita.aanes@aktiv.no1801240029

22.08.2024
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