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En spennende eiendom på  
byflata i Mosjøen med  
svært gode  
utleiemuligheter
Eiendommen består av to seksjoner, noe som gir fleksibilitet enten du  
ønsker:
‑ Å bo i den ene og leie ut den andre
‑ Å investere med flere leieinntekter
‑ Å kombinere egen bolig og hybelutleie

Den ene boligen har i tillegg to hybler på loftet, noe som gir en unik  
mulighet for ekstra inntekter. Med flere utleieenheter under samme  
tak kan store deler av boliglånet finansieres gjennom leieinntekter.

Beliggenhet
‑ Eiendommen ligger sentralt på byflata med gangavstand til:
‑ Sentrum og handel
‑ Offentlig transport
‑ Skoler og barnehager

Tur‑ og friluftsområder

Dette gjør den attraktiv både for barnefamilier, enslige og studenter/     
pendlere.
Attraktiv beliggenhet nær sentrum, skoler og servicetilbud

Eiendommen har også en garasje og bod med totalt 71 m²  
lagringsplass

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 950 000,‑
Omkostn.:	 Kr 125 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 075 140,‑
Selger:	 Vigdis Kari‑Ann Tosbotn
	 Ståle Tosbotn

Salgsobjekt:	 Tomannsbolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1951
BRA‑i/     BRA Total	  341/     412 kvm
Tomtstr.:	 806.6 kvm
Soverom:	 7
Antall rom:	 2
Gnr./     bnr.	 Gnr. 103, bnr. 817
	 Gnr. 103, bnr. 817
Snr.	 2
Oppdragsnr.:	 1801250110

Merete Solvang
Eiendomsmegler MNEF, Fagansvarlig

Mobil	 900 14 327
E‑post	 merete.solvang@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 341 kvm
BRA ‑ e: 71 kvm
BRA totalt: 412 kvm
TBA: 36 kvm

Tomannsbolig
Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑i: 92 kvm Stue (seksjon 1), gang (seksjon 1), bod (seksjon 1), vaskerom (seksjon  
1), soverom (seksjon 1), gang 2 (seksjon 2), bod 2 (seksjon 2), toalettrom (seksjon 2)  
og bod (seksjon 2)
1. etasje
BRA‑i: 120 kvm Vindfang, vindfang (seksjon 2.), entré, bad, kjøkken, stue og 2 soverom

2. etasje
BRA‑i: 94 kvm Trapperom, bad, entré, stue, kjøkken, bad (hybel) og 2 soverom
99. etasje
BRA‑i: 35 kvm Trapperom, kjøkken nord, soverom/ oppholdsrom nord, soverom/ 
oppholdsrom sør, kjøkken sør og 2 kott
TBA fordelt på etasje
1. etasje
20 kvm Terrasse‑ og balkongareal

2. etasje
16 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Bod
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 7 kvm Bod
Garasje
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 64 kvm Garasje
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Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Kommentar
I kjeller disponerer seksjon 2 ca. 21 m2.
Takhøyde loft i seksjon 2 er ca. 2.05m.
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/ innredning av rom/ bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp nøyaktig grunnet  
utforming, innredning av rom og konstruksjoner. Grunnet skrå vegger og oppdeling av  
seksjoner er bygget vanskelig å måle Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.

Plantegninger for kjeller er fra kommunens arkiver 2002, stemmer ikke med dagens  
bruk.
Seksjon 1 bod nr. 5 er i dag soverom med utvendig lysgrav, dør fra kjellerstue til resten  
av kjeller er ikke inntegnet på plantegninger. Seksjon 2 er endret, bod 2 og 3 er i dag  
toalettrom, vaskerom er avdelt og sammenslått til bod 1.

Plan i 1 etg. stemmer ikke med godkjente tegninger, dør i entre´mot gang seksjon 2 er  
stengt.

Plan 2 Etg. stemmer med dagens løsning.

Loft tilhørende seksjon 2 avviker fra tegning, loftsrommet brukes i dag til hybler/ 
overnatting. Rommene er ikke godkjent for overnatting.
Bod på hybel mot sør brukes til soverom (avslag på søknad om innredning av kvist  
1957)

Kjeller har tilkomst mellom seksjoner, dør er ikke brannsertifisert.
Takstingeniør har ikke mottatt informasjon på/ om etasjeskílle/ vegger mellom  
seksjoner er utført som brannskille.

Loft tilhørende seksjon 2 innehar ikke store nok vinduer for rømning. Rømningsvinduer  
må ha fri høyde på minimum 0,6 m. og bredde minimum 0,5 m. Summen av høyde og  
bredde må være minimum 1,5 m.
Forskriftskrav "Er det over 5 meter fra underkant av vindu til bakkeplan, er det krav om  
brannstige med ryggbøyle eller godkjent utvendig trapp". Det er målt 7 m fra underkant  
vindu mot nord til bakkeplan, brannstige som er montert innehar ikke godkjent  
ryggbøyle.

Soverom i kjeller innehar ikke nok dagslys grunnet størrelse på vindu. kravet er at  
rommets lysflate utgjør min. 10% av rommets bruksareal. Rømningsvei om vinteren.  
Lysgrava skal kunne brukes om vinteren og må sikres mot tildekking av snø.  
Snømåking regnes ikke som tilstrekkelig. Et aktuelt tiltak kan være å montere  
takutstikk over lysgrava. Takhøyden i rom er under forskriftskrav på 2,2 meter.
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Takstmannen anbefaler å søke Vefsn kommune om bruksendring av alle nevnte  
søknadspliktige plan/ bruksendringer.
Dette med mål om å få godkjent nye bygningstegninger, slik at oppholdsrom i boligen  
er lovlige å benytte. Kostnader ifm. søknader til kommunen vil tilkomme. Det må også  
påregnes inngrep i konstruksjoner for at rommene skal bli godkjente.

NB! Det bemerkes at takstingeniøren ikke har hatt innsyn i hele byggesakene, og kun  
vurdert etter de godkjente
bygningstegninger som foreligger.

Bod
• Det foreligger ikke tegninger
Boden er ikke meldingspliktig til kommune og således ikke krav til tegninger.

Garasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Søknad og tegning fra 1986 viser oppføring av carport mot nord, i dag er det innredet  
med isolerte vegger og brukes til verksted/ lagring. Ytterligere undersøkelser til  
kommunen anbefales.
Det bemerkes at garasjedel mot vest står nærme eller over tomtegrensen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
806.6 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er opparbeidet med plen, treterrasser, innkjøring med belegningsstein. Tomten  
er en del av fellesarealet for seksjon 1 og 2. Tomtearealet inneholder ca. 131 m²  
gategrunn. Det bemerkes at gatearealet er oppmålt av taksmannen på kart og det kan  
være avvik. For riktig gategrunnareal bør kommunen kontaktes.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i Mosjøen sentrum, et område som er spesielt anbefalt for familier  
med barn, enslige og godt voksne.

Beliggenheten er sentral og stille, med lite gjennomgangstrafikk, og det er kort avstand  
til skoler og butikker. Mosjøen skole ligger kun 4 minutters gange unna, mens Mosjøen  
videregående skole er 6 minutter unna. Olderskog skole og Kippermoen ungdomsskole  
er henholdsvis 21 og 20 minutter unna.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med flere busslinjer, inkludert linje 252 og 261,  
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som har stopp 0.3 km fra eiendommen. Mosjøen stasjon ligger 1.3 km unna og tilbyr  
linje F7, mens Mosjøen lufthavn Kjærstad er en kort 6 minutters kjøretur unna.

For daglige innkjøp er Coop Extra Mosjøen kun 6 minutters gange fra eiendommen, og  
Bunnpris & Gourmet Mosjøen ligger 0.8 km unna. Det finnes også flere barnehager i  
nærheten, inkludert Nyrud barnehage og Tiøringen barnehage, begge innen 1 km  
avstand.

Området er kjent for sitt gode naboskap og opplevd trygghet, med en vurdering på 87  
av 100 for trygghet. Det er også gode sport‑ og fritidsmuligheter, med Mosjøen skole  
som tilbyr aktivitetshall og ballspill kun 4 minutters gange unna, og Søråkeren  
nærmiljøanlegg 1.3 km unna.

Eiendommen har også nærhet til ladestasjoner for el‑bil, med flere punkter tilgjengelige  
innen 6 minutters avstand. Sjøsiden Senter, med et bredt utvalg av butikker og  
tjenester, ligger 9 minutter unna, og Apotek 1 Mosjøen er 7 minutter unna.

Med sin sentrale beliggenhet og gode tilgang til fasiliteter, er eiendommen ideell for de  
som ønsker å bo i et område med alt man trenger i gangavstand.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Skolekrets
Mosjøen skole

Offentlig kommunikasjon
Buss

Bygningssakkyndig
Helgeland Byggekontroll

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Tomannsboligen er opprinnelig fra 1951, med et tilbygg fra 1977. Bygningen har en  
normal standard og er generelt vedlikeholdt med tanke på alder og konstruksjon.

Fundamenteringen består av stripefundamenter i betong under en grunnmur av betong  
for den opprinnelige delen, og støpte, isolerte elementer for tilbygget. Dreneringen er  
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fra byggeårene 1951 og 1977, og det er ikke registrert bruk av grunnmursplast.

Veggkonstruksjonen er et bindingsverk fra byggeåret med utvendig stående  
bordkledning. Ved inngangspartiet er veggen kledd med MDF‑plater.

Takkonstruksjonen består av en sperrekonstruksjon med fritt opplagte bjelker og  
trobord. Taktekkingen er utført med stål‑ eller aluminiumsplater. Undertaket er av  
ukjent type. Taket på tilbygget fra 1977 har en ukjent konstruksjonsoppbygning.

Takrenner og beslag er utført i foliert stål.

Etasjeskillere er konstruert som trebjelkelag. Under deler av bygget er det en krypkjeller  
med trebjelkelag og stubbegulv.

Bygningen har malte trevinduer med både 2‑lags, 3‑lags og koblede glass, fra ulike  
perioder som 1973, 2001 og 2020. Ytterdørene er malte tredører, og det samme gjelder  
balkongdørene, som er fra 1973 og 2001.

Eiendommen har en balkong i trekonstruksjon, fundamentert på søyler av tre, med et  
dekke av impregnerte bord. En terrasse er fundamentert på terreng med impregnerte  
materialer. Hovedinngangstrappen er en flislagt betongtrapp med varmekabler, og det  
er også en tretrapp med utgang fra stuen.

Garasjen er oppført med støpt gulv, vegger av bindingsverk og isolerte  
sandwichelementer med polyuretanskum, og utvendig liggende kledning. Taket er et  
plassbygd pulttak med undertak av plater og presenning, tekket med profilerte stål‑  
eller aluplater. Boden er en prefabrikkert konstruksjon fundamentert på terreng, med  
gulv av treverk, vegger av laftet plank, og en takkonstruksjon med trebord, utvendig  
kledd med stålplater.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Taktekking ‑ Utbygg mot vest
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Taktekking er snødekt, alder eller materiale er ukjent og derfor ikke nærmere vurdert.
• Takvinkelen er for liten til denne typen tekking.

Takvinkel er målt til ca. 7 grader.
Takvinkel for stål/  aluminiumsplater krever min.10 graders fall med mindre undertak er  
godkjent som tekking som feks. asfaltundertaksbelegg som tåler lavere takvinkler og  
gir økt sikkerhet mot vanninntrenging.
Type undertak er ukjent.
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‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: • Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.

Det er ikke observert synlig musesperre for tilbygget del mot vest.
Ved inngangspartiet er det benyttet MDF‑kledning, som ikke er egnet for utvendig bruk,  
og det er registrert svellinger i denne kledningen.
Lusing etablert bak kledningen medfører begrenset lufting, noe som ikke er i henhold  
til anbefalingene.
Anbefalt luftespalte bak kledning: Nødvendig åpningsareal avhenger av forhold som  
kledningstype, vegghøyde og slagregnspåkjenning, men samlet åpningsareal bør som  
regel tilsvare en kontinuerlig spalte på minst 5 mm.
Kledning mot trapp for inngangsparti er etablert nær marknivå.
Kledningsbord bør ha minst 300 mm avstand til terreng for å unngå skader og  
misfarging fra vannsprut opp fra terrengoverflaten.

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/  Loft
Avvik: • Det er begrenset/  dårlig ventilering av takkonstruksjonen.

Ingen synlig ventilering av takkonstruksjonen for den gjenbygde delen.
Stedvis begrensede luftespalter fra raftkasser.
Stedvis svertesopp/  misfarging av tretro. Det ble ikke registrert forhøyede verdier ved  
fuktmåling mot tro på befaringsdagen.
Misfargingen stammer fra før taket ble byttet, ifølge eier.

‑ Utvendig ‑ Vinduer
Avvik: • Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.

Kjellervinduer mangler underbeslag.
Vinduer mangler overbeslag.
Utvendige omrammingsbord på vinduene er stedvis plassert helt ned på beslag, noe  
som er en skadeutsatt løsning med økt risiko for fuktopptrekk og påfølgende  
råteskader.

‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: • Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.

Balkongdører mangler beslag i øverkant.
Balkongdør i 1. Etg. er værslitt har sprekker i treverket i nedkant av døren.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: • Det er værslitt/  oppsprukket trevirke/  trepaneler.
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• Konstruksjonene har skjevheter.

Rekkverket har skjevheter. Håndlisten er værslitt og det er sprekker i trevirket.

‑ Utvendig ‑ Utvendige trapper
Avvik: • Det er avvik:

Det er registrert stedvis bom i flis samt siliconering i fuge for hovedinngangstrapp.
‑Bom i flis vil si at flislimet helt eller delvis ikke har vedheft til underlaget. Bom i flis er  
ikke direkte skadelig, men fliser kunne sprekke pga. manglende understøttelse  
(flislim).
Stedvis missfarging mot opptrinn fra fuging.

‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: • Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Det er registrert sprekker i fuger i gangen, stedvis tørkesprekker i skjøte parkett/  
laminat.
Sprekk i fuger og bom i flis bak vedovn i hovedetasjen.
Enkelte tørkesprekker i veggpanel i kjeller.
kul i gulvbelegg i gangen i kjeller.
Det er registrert knirk i gulvet i stuen og i gangen.

‑ Innvendig ‑ Overflater ‑ Seksjon 2.
Avvik: • Det er avvik:

Enkelte gulvlister mangler i loftsetasjen, glippe mellom gulvlist og gulv mot søyle i  
stuen.
Manglende avslutning mellom gulv/  vegg mot balkongdør. Enkelte luftblærer i hjørner  
på tapet/  strie. Parkett på stuen er stedvis ikke montert i henhold til leggeanvisning, da  
skjøtene er plassert for nær hverandre.
Løs tapetskjøte på soverom mot sør.

‑ Innvendig ‑ Rom Under Terreng
Avvik: • Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i trekonstruksjonen i  
hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i dette området. Høy luftfuktighet kan over tid  
føre til muggvekst eller sverting av materialer. Samtidig kan materialer og  
konstruksjoner bli ødelagt.
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv.

Ved hulltaking ble det registrert 26.3%
‑Vektprosent i treverk skal ikke overgå ca. 17%. Ved høyere fuktverdier i treverk kan det  
utvikles det mugg, fukt og råteskader.
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Det er registrert indikasjon på fuktvandring i synlige murkonstruksjoner. Fukt i  
murkonstruksjoner skiller ut salt som blir synlig på åpne overflater. Drenering etc. er  
ukjent og ut fra alder er det påregnelig med kapilæroppsug av fukt fra grunn til mur/  
trekonstruksjoner i kjellerrom.

‑ Innvendig ‑ Krypkjeller
Avvik: • Det er ikke tilfredsstillende ventilering av krypkjeller.
• Det er begrenset ventilering/  luftgjennomstrømning i krypkjeller.
• Det er manglende fuktsperre på bakken.

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper ‑ Seksjon 2. loft
Avvik: • Det er betydelig knirk i trapp.
• Det er liten frihøyde i trappeløp

‑ Innvendig ‑ Innvendige trapper ‑ Seksjon 2 kjeller
Avvik: • Det er liten frihøyde i trappeløp

Frihøyden i trappeløpet er målt til 1,37 meter.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger
Avvik: • Det mangler tettemuffer i enden av varerør på rør‑i‑rør‑system.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger ‑
Avvik: • Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk  
eller annen kompenserende løsning.

I kjelleren til seksjon 2 er det et sluk i betonggulvet, plassert under gulvet i  
toalettrommet. Sluket er ikke synlig for inspeksjon eller rengjøring.

Avstanden fra rørskapet til dette sluket er ca. 3,5 meter, og vannet må ledes forbi tre  
vegger.

Krav til lekkasjevann:
Vann fra en lekkasje i et rør‑i‑rør‑system skal alltid ledes kontrollert til et synlig avløp  
(vanligvis sluk). Vann fra rørskapet ledes ikke kontrollert til sluk.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger.

Soilrørene fra byggeåret har oversteget forventet brukstid. Deler av plastrørene er fra  
1977 og har også oversteget forventet brukstid.

I kjelleren for seksjon 2 er det et sluk i betonggulvet. Dette sluket befinner seg under  
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gulvet på toalettrommet og er ikke tilgjengelig for inspeksjon eller rengjøring.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon ‑ Seksjon 2
Avvik: • Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Det er tegn til fukt i vinduet på stuedelen i 2. etasje, samt fuktmerker i vindusramme og  
foringer på soverom i 2. etasje.
Begge rom har naturlig ventilering via ventiler i vinduer eller veggventiler.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral er oppbrukt.

Luft til luft varmepumper har en forventet levetid på 12‑15 år.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank ‑ Seksjon2.
Avvik: • Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Forventet levetid for varmtvanstanker er 20‑30 år

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank ‑ Seksjon 2. Hybler.
Avvik: • Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Forventet levetid for varmtvanstanker er 20‑30 år

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering
Avvik: • Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig  
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/  underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er overskredet.

Det er ikke registrert grunnmursplast mot mur.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: • Grunnmuren har sprekkdannelser.

Det er registrert hullboring i grunnmuren uten tilstrekkelig tetting.

‑ Kjøkken ‑ Loft (seksjon 2) > Kjøkken nord > Overflater og innredning
Avvik: • Det er avvik:

Laminat mangler på ender på benkeplate, manglende fuging mellom vegg og  
kjøkkenbenk.

‑ Kjøkken ‑ Loft (seksjon 2) > Kjøkken nord > Avtrekk
Avvik: • Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
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Det er manglende forsert avtrekk fra hybelkomfyr, noe som kan medføre redusert  
luftkvalitet og økt fuktbelastning i rommet.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 (seksjon 2) > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er påvist sprekker i fliser.

Sprekk i flis ved dør.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 (seksjon 2) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Det er påvist mangelfull/  feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir  
fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 (seksjon 2) > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Avvik: • Det er påvist skader på innredning.

Skade på skapdør.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 (seksjon 2) > Bad (hybel) > Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er montert vinduer eller dører i våtsonen.
• Det er påvist andre avvik:

For våtrom under 4 m² regnes hele rommet som våtsone. Badet er målt til ca. 3 m².  
Det er vindu mot øst og dør mot gangen som ikke er fuktsikret.

Det er enkelte åpninger mellom taklist og veggfliser, samt løs taklist over innredningen.  
Takplatene er ikke lagt i henhold til leggeanvisning; skjøtene er montert for nærme  
hverandre.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 (seksjon 2) > Bad (hybel) > Overflater Gulv
Avvik: • Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i krav til høydeforskjell/  fall‑løsning på våtrommet.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 (seksjon 2) > Bad (hybel) > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 (seksjon 2) > Bad (hybel) > Sanitærutstyr og innredning
Avvik: • Det er påvist skader på innredning.

Påbegynte svellinger, enkelte hakk i nedkant av baderomsinnredningen samt hakk i  
servant.



‑ Våtrom ‑ Etasje 1. (Seksjon 1) > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er påvist sprekker i fliser.
• Det er vindu/  dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj,  
badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Vinduet ved boblekar er plassert i våtsonen. Foringene rundt vinduet består av  
veggfliser, og vinduskarmen er ikke fuktsikret.
Det er sprekker i enkelte veggfliser.

‑ Våtrom ‑ Etasje 1. (Seksjon 1) > Bad > Overflater Gulv
Avvik: • Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Fliser utenfor dusjsonen er lagt oppå gamle fliser. Gulvfliser er fra 2001, mens flis i  
dusj og vegger er fra 2002. Bom i flis vil si at flislimet helt eller delvis ikke har vedheft  
til underlaget. Bom i flis er ikke direkte skadelig, men fliser kan plutselig løsne eller  
sprekke.

‑ Våtrom ‑ Etasje 1. (Seksjon 1) > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

Sluket under boblekar har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

‑ Våtrom ‑ Etasje 1. (Seksjon 1) > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Avvik: • Det er påvist skader på innredning.
• Det er avvik:

Det er registrert sprekk i dør til dusj samt løs folie på skapdører.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag
Avvik: • Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var krav på  
byggemeldingstidspunktet.
• Takrenner har punktvise lekkasjer.

BF 1965 Kap. 45 ‑ Tak, takrenner og nedfallsrør: Hvor det er fare for at snøras og isras  
kan medføre skader, skal taket ha snøfanger e.l.

Tak på utbygg mangler snøfangere.
Det er manglende tilkobling av utkast.
Det mangler bue over pipehatt.
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‑ Innvendig ‑ Etasjeskille Seksjon 2
Avvik: • Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted
Avvik: • Pipevanger er ikke synlige.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

Pipevangen er ikke synlig på soverommet, noe som medfører usikkerhet om tilstanden  
på denne delen av pipa.

Normal tid før utskifting av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 ‑ 40 år. Normal  
tid før ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 10 ‑ 30 år.

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted ‑ Seksjon 2.
Avvik: • Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/  feieluke.

Dør til seksjon 1 er montert nær sotluke.
Det skal være minimum 30 cm. fra sotluke til brennbart materiale. Avstandskravet  
gjelder opp, ned, til begge sider og rett fram.

Normal tid før utskifting av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 ‑ 40 år. Normal  
tid før ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 10 ‑ 30 år.

‑ Våtrom ‑ Etasje 2 (seksjon 2) > Bad > Overflater Gulv
Avvik: • Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor  
vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/  synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
• Det er registrert knirk i gulvet.

Det er målt motfall fra sluket, og flisleggingen er ikke fagmessig utført.

‑ Våtrom ‑ Kjeller (seksjon 1 og 2) > Vaskerom (seksjon 1) > Generell
Avvik: • Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

En må forvente generell oppgradering av våtrommets tettesjikt/  membran for at  
våtrommet skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett våtsone). En samlet TG 3  
for rommet er satt med bakgrunn i alder og manglende tetthet i våtsonen på rommet.
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‑ Kjøkken ‑ Loft (seksjon 2) > Kjøkken sør > Avtrekk
Avvik: • Det er registrert avvik med avtrekk.

Viften fungerte ikke på befaringsdagen.

Elektrisk vifte skal ikke benyttes som ventilator på grunn av manglende fettfilter.

‑ Spesialrom ‑ Kjeller (seksjon 1 og 2) > Toalettrom (seksjon 2) > Overflater og  
konstruksjon
Avvik: • Toalettrom har ingen ventilering fra rommet, NS 3600 krever mekanisk avtrekk  
for å kunne gi TG 0/  1.

Det er manglende fuktsikring mot vegg over vask, noe som medfører økt risiko for  
fuktskader i dette området.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig ‑ Terrasse for seksjon 1.
Avvik: • Balkonger/  terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Andre installasjoner

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold
Avvik: • Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

‑ Våtrom ‑ Kjeller (seksjon 1 og 2) > Vaskerom (seksjon 1) > Tilliggende konstruksjoner  
våtrom

Verditakst
Kr 5 750 000

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2015.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/  våtrom?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Olsrud, 2024
Beskrivelse: Var skade på hybelbad i sek 2.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade,  
enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Elmar svendsen as, 2002
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Beskrivelse: Tak og hele huset ble renovert grunnet vannskade. Forsikringssak

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg  
eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Ufaglært arbeid, 1986
Beskrivelse: Bygget ut garage for plass til campingvogn.

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller  
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Ptg mosjøen, 2025
Beskrivelse: Skiftet nye varmepumper, sek 1 og 2

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Beskrivelse: 1974 bygget ut 30 kvm sek 1.

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg  
eller tidligere eiere?
Ja
Beskrivelse: Opprinnelig byggeår 1951. Ombygget etter vannskade i 2002.

30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
Ja
Beskrivelse: Ja. To seksjoner og hybler i sek 2.

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
Ja

37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Ja

Innhold
Loft (seksjon 2):
BRA‑i 35 kvm: Trapperom, kjøkken nord, soverom/  oppholdsrom nord, soverom/  
oppholdsrom sør, kjøkken sør og 2 kott

Etasje 2 (seksjon 2):
BRA‑i 94 kvm: Trapperom, bad, entré, stue, kjøkken, bad (hybel) og 2 soverom
TBA 16 kvm: Terrasse og balkongareal

Etasje 1. (Seksjon 1):
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BRA‑i 120 kvm: Vindfang, vindfang (seksjon 2.), entré, bad, kjøkken, stue og 2 soverom
TBA 20 kvm: Terrasse og balkongareal

Kjeller (seksjon 1 og 2):
BRA‑i 92 kvm: Stue (seksjon 1), gang (seksjon 1), bod (seksjon 1), vaskerom (seksjon  
1), soverom (seksjon 1), gang 2 (seksjon 2), bod 2 (seksjon 2), toalettrom (seksjon 2)  
og bod (seksjon 2)

Bod:
BRA‑e 7 kvm: Bod

Garasje:
BRA‑e 64 kvm: Garasje

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Se under pkt. byggemåte om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

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

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2026:
• Varmtvannstanken er på ca. 200 liter.

2025:
• Ny varmepumpe for seksjon 1 og 2. (stue).
• Ny VVS bereder for seksjon 1.

2019:
• Vannlekkasje bad seksjon 2. (hybel). Bytte av fliser, membran. Nytt dusjkabinett og  
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toalett.

2010:
• Tilbygget balkong mot sør.

2009:
• Det er installert varmepumpe Seksjon 2. (hybel nord)

2002:
• Modernisering rør, rørskap og rør i rør.
• Folie i gulv for gulvvarme i deler av gangen, kjøkken og stuen. (seksjon 1)
• Renovert elektrisk iht. egen erklæring.
• Tilbygget inngang og bad. Ferdigattest datert 18.07.2002
• Varmtvannstanken er på ca. 120 liter.
• Taktekkingen er av stål/ aluminiumsplater.

2001:
• Utbedring etter vannskade.
• anlegget ble renovert ved utbygging av inngang.
• Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).

1986:
• Tilbygget carport.

1977:
• Tilbygg stue for seksjon 1. Ferdigattest datert 15.08.1977

Parkering
Dobbelgarasje samt gode parkeringsmuligheter på egen tomt.

Solforhold
Gode solforhold

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind, polisenummer 

Radonmåling
Eier har pågående radonmåling for boligen, og måleresultat vil foreligge før eventuelt  
salg.
Boligen er oppført uten radonsperre mot grunn.
Området ligger ifølge aktsomhetskartet innenfor moderat til lav forekomst av radon.
Deler av boligen benyttes til utleieformål, og det er i henhold til strålevernforskriften  
krav om radonmåling.
Ordlyden i strålevernforskriften kapittel 2, paragraf 6, siste ledd: <<Radonreduserende  
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tiltak skal iverksettes i barnehager, skoler mv.(...) dersom radonnivået overstiger 100  
Bq/  m³ (tiltaksgrense). Tilsvarende gjelder for boliger hvor eier ikke bor eller oppholder  
seg. Radonnivået skal ikke overstige grenseverdien på 200 Bq/  m³ i slike bygninger og  
lokaler.>>>

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med gulvvarme i deler av gangen, kjøkken  
og stuen, samt varmepumpe i stuen for seksjon 1 og 2.

Energimerke
F

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 950 000

Omkostninger kjøper
4 950 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Omkostninger
123 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
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16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
125 140 (Omkostninger totalt)
142 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
144 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
5 075 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 092 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 094 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 17 303 for år 2026

Informasjon om kommunale avgifter
Renovasjon kommer i tillegg med kr. 4937,‑

Eiendomsskatt
Kr 6 225 for år 2026

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 477 724 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 5 950 989 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Sek. 1 Primærbolig: kr 752 184
Sek. 1 Sekundærbolig: kr. 3 008 734

Sek. 2 Primærbolig: 735 540
Sek. 2 Sekundærbolig: 2 942 160

Andre utgifter
Forsikring kommer i tillegg, stipulert for begge seksjoner kr. 27300,‑.
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Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 103, bruksnummer 817, seksjonsnummer 2 i Vefsn  
kommune.Gårdsnummer 103, bruksnummer 817, seksjonsnummer 1 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:

1824/  103/  817/  2:
19.11.1981 ‑ Dokumentnr: 7121 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Rettighetshaver: Vigdis og Ståle Tosbotn. 
Overført fra: Knr:1824 Gnr:103 Bnr:817 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.12.2004 ‑ Dokumentnr: 5254 ‑ Erklæring/  avtale
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ bygning. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.12.2004 ‑ Dokumentnr: 5254 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:1824 Gnr:103 Bnr:817 Snr:1 
Tilgang til kjeller for avlesing av vannmåler og til 
hovedkran 

02.12.2004 ‑ Dokumentnr: 5254 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 4/  10 
Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter. 
Gjelder seksjon nr. 1 og 2 
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23.12.2009 ‑ Dokumentnr: 990439 ‑ Resek/  endring formål/  brøk/  tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 5/  10 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for "arbeid i forbindelse med energisparingslån på  
boligbygg" i Egedesgt. 43, Mosjøen, datert 15.08.1977.
Det foreligger ferdigattest for "tilbygg/  tomannsbolig, horisontaldelt" i Egedesgate 43,  
datert 25.07.2002.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/  veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boliger

Følger reguleringsplan Mosjøen sentrum, kv 50, 55 og 61. Planen regulerer området til  
boliger, allmennyttig formål, nettstasjon, kjøreveg, gangveg, annen veggrunn, park,  
felles avkjørsel/  gårdsplass og felles lekeområde.. 16. juni 1980

Det eksisterer ingen planforslag eller igangsatt planlegging som berører eiendommen.

I henhold til reguleringsplanen er området regulert med et fareområde for  
høyspenningsanlegg.

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer.
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Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

24 Egedes gate 43



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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

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.

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Ansvarlig megler
Merete Solvang
Eiendomsmegler MNEF, Fagansvarlig
merete.solvang@aktiv.no
Tlf: 900 14 327
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Oppdragstaker
Solvang & Aanes AS, organisasjonsnummer 911838516
Strandgata 12‑16, 8656 Mosjøen

Salgsoppgavedato
27.02.2026
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Fasade

Stue til hovedleilighet, utgang til terrasse
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Kjøkken i hovedleilighet ‑ godt med skapplass

Bad i hovedleilighet, sek. 1 Romslig med hjørnebadekar, dusjhjørne og plass til vaskemaskin og tørketrommel
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Stue i hovedleilighet

Stue i hovedleilighet
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Soverom nr. 2 til hovedleilighet

Soverom 1 av 3 i hovedleilighet
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Kjellerstue tilhørende hovedleilighet

Vaskerom i kjeller tilhørende hovedleilighet
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Soverom i kjeller tilhørende hovedleilighet

Entré i hovedleilighet
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Leilighet sek. 2 ‑ Oppgang til hybler

Kjøkken i sek. 2
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Stue i sek. 2 med vedovn

Hovedsoverom i sek. 2
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Soverom i sek. 2 med utgang til balkong

Balkong til sek. 2
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Spisestue i sek. 2

Bad i leilighet 2
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Romslig gårdsplass med dobbel garasje og utbebod

Fasade
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Fasade

Fasade
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Ute, terrasse og utsikt

Fasade
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Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/        selger tar ikke ansvar for evt. feil.



43Egedes gate 43

Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/         selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/         selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/         selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport

VEFSN kommune

Egedes gate 43, 8656 MOSJØEN

gnr. 103,103, bnr. 817,817, snr. 1,2 Markedsverdi
5 200 000

Befaringsdato: 12.01.2026 Rapportdato: 28.01.2026 Oppdragsnr.: 22412-1100

Remi Andre Ram昀樀ordSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Helgeland Byggekontroll ASAutorisert foretak:

OT1329Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 412 m² BRA-i: 341 m²

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

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

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

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

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

Norsk takst

 
Helgeland Byggekontroll AS ble formelt registrert 01.07.1981 fra Arnor Breimo. I 2009 ble Marvin Breimo ny eier og daglig leder av
bedri昀琀en. Selskapet har i dag ni ansa琀琀e og vårt oppdragsområde er hovedsaklig hele Helgeland. Våre takstmenn har samlet ca. 150 års
taksterfaring samt at 昀氀ere har lang byggmestererfaring.

Vi 琀椀lbyr alt innen takseringstjenester:
-Takst av bolig og fri琀椀dseiendommer
-Tilstandsrapporter - NS 3600 (iht. ny forskri昀琀 琀椀l Avhendingsloven)
-Takst av næringseiendommer
-Takst av landbrukseiendommer
-Takst av tomter
-Verdivurderinger
-Forhåndsvurdering av planlagte boliger/prosjekter
-Skjønn
-Skadetakster
-Skaderapporter vedr. reklamasjoner
-Uavhengig kontroll

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

remi@hbk.no

Remi Andre Ram昀樀ord

Rapportansvarlig

404 97 904

22412-1100Oppdragsnr.: Side: 2 av 52Befaringsdato:  12.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
De琀琀e kan gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Egedes gate 43, 8656 MOSJØEN
Gnr 103 - Bnr 817
1824 VEFSN

Helgeland Byggekontroll AS
Pb.  311

8651 MOSJØEN

22412-1100Oppdragsnr.: 12.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 52
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Egedes gate 43, 8656 MOSJØEN
Gnr 103 - Bnr 817
1824 VEFSN

Helgeland Byggekontroll AS
Pb.  311

8651 MOSJØEN

22412-1100Oppdragsnr.: 12.01.2026Befaringsdato: Side: 4 av 52
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Markedsvurdering

Totalpris 5 200 000

Totalt Bruksareal 412 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 341 m²

Arealer Gå 琀椀l side

 

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5 750 000

Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Tomannsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Plantegninger for kjeller er fra kommunens arkiver 2002, 
stemmer ikke med dagens bruk.
Seksjon 1 bod nr. 5 er i dag soverom med utvendig lysgrav, 
dør fra kjellerstue 琀椀l resten av kjeller er ikke inntegnet på 
plantegninger. Seksjon 2 er endret, bod 2 og 3 er i dag 
toale琀琀rom, vaskerom er avdelt og sammenslå琀琀 琀椀l bod 1.

Plan i 1 etg. stemmer ikke med godkjente tegninger, dør i 
entre´mot gang seksjon 2 er stengt.

Plan 2 Etg. stemmer med dagens løsning.

Lo昀琀 琀椀lhørende seksjon 2 avviker fra tegning, lo昀琀srommet 
brukes i dag 琀椀l hybler/overna琀紀ng. Rommene er ikke godkjent 
for overna琀紀ng.
Bod på hybel mot sør brukes 琀椀l soverom (avslag på søknad 
om innredning av kvist 1957)

Kjeller har 琀椀lkomst mellom seksjoner, dør er ikke 
brannser琀椀昀椀sert.
Taks琀椀ngeniør har ikke mo琀琀a琀琀 informasjon på/om 
etasjeskílle/vegger mellom seksjoner er u琀昀ørt som 
brannskille.

Lo昀琀 琀椀lhørende seksjon 2 innehar ikke store nok vinduer for 
rømning. Rømningsvinduer må ha fri høyde på minimum 0,6 
m. og bredde minimum 0,5 m. Summen av høyde og bredde 
må være minimum 1,5 m.
Forskri昀琀skrav "Er det over 5 meter fra underkant av vindu 琀椀l 
bakkeplan, er det krav om branns琀椀ge med ryggbøyle eller 
godkjent utvendig trapp". Det er målt 7 m fra underkant 
vindu mot nord 琀椀l bakkeplan, branns琀椀ge som er montert 
innehar ikke godkjent ryggbøyle.

Soverom i kjeller innehar ikke nok dagslys grunnet størrelse 
på vindu. kravet er at rommets lys昀氀ate utgjør min. 10% av 
rommets bruksareal. Rømningsvei om vinteren. Lysgrava skal 
kunne brukes om vinteren og må sikres mot 琀椀ldekking av snø. 
Snømåking regnes ikke som 琀椀lstrekkelig. Et aktuelt 琀椀ltak kan 
være å montere takuts琀椀kk over lysgrava. Takhøyden i rom er 
under forskri昀琀skrav på 2,2 meter.

Helgeland Byggekontroll anbefaler å søke Vefsn kommune om 
bruksendring av alle nevnte søknadsplik琀椀ge 
plan/bruksendringer.
De琀琀e med mål om å få godkjent nye bygningstegninger, slik at 
oppholdsrom i boligen er lovlige å beny琀琀e. Kostnader ifm. 
søknader 琀椀l kommunen vil 琀椀lkomme. Det må også påregnes 
inngrep i konstruksjoner for at rommene skal bli godkjente.

NB! Det bemerkes at taks琀椀ngeniøren ikke har ha琀琀 innsyn i 
hele byggesakene, og kun vurdert e琀琀er de godkjente 
bygningstegninger som foreligger.
Bod
• Det foreligger ikke tegninger
Boden er ikke meldingsplik琀椀g 琀椀l kommune og således ikke 
krav 琀椀l tegninger.
Garasje
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• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Søknad og tegning fra 1986 viser oppføring av carport mot 
nord, i dag er det innredet med isolerte vegger og brukes 琀椀l 
verksted/lagring. Y琀琀erligere undersøkelser 琀椀l kommunen 
anbefales.
Det bemerkes at garasjedel mot vest står nærme eller over 
tomtegrensen.
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Bolig Tilstandsrapport er er utarbeidet av en fri琀琀stående og 
uavhengig takstmann som ikke har lovstridige bindinger 琀椀l 
andre aktører i eiendomsbransjen. Taksten er videre basert på 
objektets 琀椀lstand på befarings琀椀dspunktet samt gjeldende 
regler og e琀椀ske retningslinjer hos Norsk Takst. For utenom 
takstmannens egne betraktninger kan enkelte opplysninger om 
eiendommen være gi琀琀 av rekvirent. Eventuelle opplysninger 
gi琀琀 av rekvirent som takstmannen har valgt å gjengi i rapporten 
er ikke nødvendigvis dokumentert eller kontrollert av 
takstmannen. Tilstandsanalysen følger Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel) og det er ikke foreta琀琀 
vurderinger av bygg, bygningsdeler eller rom som ikke fremgår 
her. Tilleggsbygg slik som garasje er ikke 琀椀lstandsvurdert, selv 
om det er gi琀琀 en enkel beskrivelse av disse på grunn av 
arealmåling. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Tomannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Innvendig > Etasjeskille Seksjon 2 Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted - Seksjon 2. Gå til side

Kjøkken > Lo昀琀 (seksjon 2) > Kjøkken sør > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Etasje 2 (seksjon 2) > Bad  > Over昀氀ater 
Gulv

Gå til side

Våtrom > Kjeller (seksjon 1 og 2) > Vaskerom 
(seksjon 1) > Generell

Gå til side

Spesialrom > Kjeller (seksjon 1 og 2) > Toale琀琀rom 
(seksjon 2) > Over昀氀ater og konstruksjon

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Terrasse for seksjon 1. Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > Kjeller (seksjon 1 og 2) > Vaskerom (seksjon 
1) > Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking - Utbygg mot vest Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - Seksjon 2. Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper - Seksjon 2. lo昀琀 Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper - Seksjon 2 kjeller Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger - Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon - Seksjon 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - Seksjon2. Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank - Seksjon 2. 
Hybler.

Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Kjøkken > Lo昀琀 (seksjon 2) > Kjøkken nord > 
Over昀氀ater og innredning

Gå til side

Kjøkken > Lo昀琀 (seksjon 2) > Kjøkken nord > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Etasje 2 (seksjon 2) > Bad  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 (seksjon 2) > Bad  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 (seksjon 2) > Bad  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 (seksjon 2) > Bad (hybel) > 
Over昀氀ater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 (seksjon 2) > Bad (hybel) > 
Over昀氀ater Gulv

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 (seksjon 2) > Bad (hybel) > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje 2 (seksjon 2) > Bad (hybel) > 
Sanitærutstyr og innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje 1. (Seksjon 1) > Bad  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje 1. (Seksjon 1) > Bad  > Over昀氀ater 
Gulv

Gå til side

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

Gå til side

Våtrom > Etasje 1. (Seksjon 1) > Bad  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

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

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

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

Det er avvik i rømningsveier.

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

Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.

Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.

Det mangler håndløper på vegg i det innvendige 
trappeløpet.

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

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besik琀椀get fra 
bakkenivå. 
Det bemerkes at det er umulig å vurdere taktekking på grunn av snødekt 
tak. Taket er derfor vurdert ut fra alder og materiale. Vær oppmerksom 
på denne risikoen. En undersøkelse av taket bør u琀昀øres av en fagperson 
under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Årstall: 2002 Kilde: Eier

TOMANNSBOLIG

Kommentar
Byggesøknad

Byggeår
1951

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt, enkelte oppgraderinger må dog 
påberegnes iht. normal elde og slitasje.

Tilbygg / modernisering

1977 Tilbygg Tilbygg stue for seksjon 1. Ferdiga琀琀est 
datert 15.08.1977

2001 Modernisering Utbedring e琀琀er vannskade.

2002 Modernisering Modernisering rør, rørskap og rør i rør.

2002 Modernisering Folie i gulv for gulvvarme i deler av 
gangen, kjøkken og stuen. (seksjon 1)

2002 Modernisering Renovert elektrisk iht. egen erklæring.

2002 Tilbygg Tilbygget inngang og bad. Ferdiga琀琀est 
datert 18.07.2002

2010 Tilbygg Tilbygget balkong mot sør.

2019 Modernisering Vannlekkasje bad seksjon 2. (hybel). 
By琀琀e av 昀氀iser, membran. Ny琀琀 
dusjkabine琀琀 og toale琀琀.

2025 Modernisering Ny varmepumpe for seksjon 1 og 2. 
(stue).

2025 Modernisering Ny VVS bereder for seksjon 1.

Anvendelse
Boligformål

Taket var snødekt på befaringsdagen.

Taktekking - Utbygg mot vest

Taktekkingen er av stål/aluminiumsplater. Taket er besik琀椀get fra 
bakkenivå. 
Det bemerkes at det er umulig å vurdere taktekking på grunn av snødekt 
tak. Taket er derfor vurdert ut fra alder og materiale. Vær oppmerksom 
på denne risikoen. En undersøkelse av taket bør u琀昀øres av en fagperson 
under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.
• Taktekking er snødekt , alder eller materiale er ukjent og derfor ikke 
nærmere vurdert.
• Takvinkelen er for liten 琀椀l denne typen tekking.
Takvinkel er målt 琀椀l ca. 7 grader.
Takvinkel for stål/aluminiumsplater krever min.10 graders fall med 
mindre undertak er godkjent som tekking som feks. 
asfaltundertaksbelegg som tåler lavere takvinkler og gir økt sikkerhet 
mot vanninntrenging.
Type undertak er ukjent.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 
• Andre 琀椀ltak:
• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for 
lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av 
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på 
konstruksjonene før de琀琀e oppstår.
Det anbefales å få vurdert takets 琀椀lstand og u琀昀ørelse av en fagperson 
når forholdene 琀椀llater det, for å avdekke eventuelle skader eller feil.

For liten takvinkel i forhold 琀椀l valgt tekking kan medføre økt risiko for 
vanninntrengning og fuktskader i underliggende konstruksjoner. Videre 
bør det vurderes 琀椀ltak for å sikre at taktekking og undertak er egnet for 
takets vinkel, for å unngå frem琀椀dige lekkasjer og skader.

Årstall: 1977 Kilde: Eier
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Snødekt tak på befaringsdagen.

Nedløp og beslag

Takrenner og beslag i foliert stål. Taks琀椀ge 琀椀l pipe og pipebeslag.
Renner og nedløpsrør er ikke funksjonstestet ved befaring.  Det antas at 
alle nedløpsrør er bortledet i grunnen. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var  krav  
på byggemeldings琀椀dspunktet. 
• Takrenner har punktvise lekkasjer.
BF 1965 Kap. 45 - Tak, takrenner og nedfallsrør: Hvor det er fare for at 
snøras og isras kan medføre skader, skal taket ha snøfanger e.l.

Tak på utbygg mangler snøfangere.
Det er manglende 琀椀lkobling av utkast.
Det mangler bue over pipeha琀琀.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres snøfangere for å oppfylle byggeårets krav.
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Det bør monteres snøfangere på taket for å ivareta krav 琀椀l sikkerhet og 
hindre fare for snø- og isras, som kan medføre personskade eller skade 
på eiendom.

Manglende 琀椀lkobling av utkast må utbedres for å sikre korrekt 
bortledning av vann og redusere risiko for fuktskader.

Det bør monteres bue på pipebeslag for å forhindre at regnvann trenger 
ned i skorsteinen, noe som kan føre 琀椀l fuktskader og redusert leve琀椀d på 
pipen.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Manglende snøfangere på 琀椀lbygg mot vest

Manglende 琀椀lkobling av nedløpsrør.

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning 
har stående bordkledning.
Ved inngangspar琀椀et er veggen kledd med MDF-plater.

Det er fra bakkeplan og terrassen i 2. etasje foreta琀琀 en visuell kontroll 
kombinert med s琀椀kkprøver på 琀椀lfeldig valgte områder.
Det bemerkes at takstmannen ikke har gjort fysiske inngrep i 
konstruksjonen og at isolasjonstykkelse,  kvalitet eller 琀椀lstand derfor 
ikke kan dokumenteres. 

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lu昀琀ing i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.
• Det er ingen musesperre i nedre kant av konstruksjon.
Det er ikke observert synlig musesperre for 琀椀lbygget del mot vest.
Ved inngangspar琀椀et er det beny琀琀et MDF-kledning, som ikke er egnet for 
utvendig bruk, og det er registrert svellinger i denne kledningen.
Lusing etablert bak kledningen medfører begrenset lu昀琀ing, noe som ikke 
er i henhold 琀椀l anbefalingene.
Anbefalt lu昀琀espalte bak kledning: Nødvendig åpningsareal avhenger av 
forhold som kledningstype, vegghøyde og slagregnspåkjenning, men 
samlet åpningsareal bør som regel 琀椀lsvare en kon琀椀nuerlig spalte på 
minst 5 mm.
Kledning mot trapp for inngangspar琀椀 er etablert nær marknivå. 
Kledningsbord bør ha minst 300 mm avstand 琀椀l terreng for å unngå 
skader og misfarging fra vannsprut opp fra terrengover昀氀aten.

Konsekvens/琀椀ltak
• Musesperre må etableres.
• Andre 琀椀ltak:
• Råteskader i bordkledningen kan fortse琀琀e å utvikle seg både i 
琀椀lliggende bordkledning og 琀椀l bakenforliggende veggkonstruksjon, 
dersom en ikke foretar 琀椀ltak.
• Det bør foretas 琀椀ltak for å bedre lu昀琀ing av kledningen.
• Uten 琀椀lstrekkelig lu昀琀ing bak bordkledningen kan fuk琀椀ghet som 
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. 
De琀琀e skaper ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.
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Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀ing bak kledningen, samt 
montering av musesperre i nedre kant av konstruksjonen, for å redusere 
risiko for fuktskader og inntrenging av skadedyr.

MDF-kledning ved inngangspar琀椀et bør ski昀琀es ut med egnet utvendig 
kledning for å unngå videre svelling og forringelse av fasaden.

Spredte råteskader i bordkledningen bør utbedres for å forhindre videre 
skadeutvikling og redusert leve琀椀d på veggkonstruksjonen.

Kledningsbord mot trapp ved inngangspar琀椀 bør ha 琀椀lstrekkelig avstand 
琀椀l terreng (minst 300 mm) for å unngå skader og misfarging fra 
vannsprut. Manglende avstand øker risikoen for fuktskader og redusert 
holdbarhet på kledningen.

Stedvis sprukket og værsli琀琀 kledning

Kledningsbord mot hovedinngangstrapp

Manglende musebånd.

Stedvis råteskader i kledning.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon med fri琀琀 opplagte bjelker 
C/C 80 cm med trobord.
Type undertak er ikke kjent. Konstruksjonen er kun inspisert ved kneko琀琀 
i lo昀琀setasjen. Det bemerkes at det ikke er 琀椀lkomst 琀椀l resterende 
konstruksjon da denne er gjenbygget.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
Ingen synlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen for den gjenbygde delen.
Stedvis begrensede lu昀琀espalter fra ra昀琀kasser.
Stedvis svertesopp/misfarging av tretro. Det ble ikke registrert 
forhøyede verdier ved fuktmåling mot tro på befaringsdagen.
Misfargingen stammer fra før taket ble by琀琀et, ifølge eier.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.

Y琀琀erligere undersøkelser av den gjenbygde delen av konstruksjonen 
anbefales for å avdekke eventuelle skjulte skader eller mangler.

Fuktmåling i takkonstruksjon viste ingen forhøyede fuktverdier.
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Kneko琀琀 i lo昀琀setasjen.

Takkonstruksjon Tilbygg mot vest.

Oppbygging av takkonstruksjonen er ikke kjent, undertak er ukjent.
Det er ikke 琀椀lkomst 琀椀l takkonstruksjonen (kaldlo昀琀) Området er derfor 
ikke undersøkt.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Årstall: 1977 Kilde: Eier

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass, malte trevinduer med 
3-lags glass og trevinduer med koblet glass.
Vinduer er fra forskjellige 琀椀dsepoker: henholdsvis 1973, 2001 og 2020.

For vanlige vinduer er leve琀椀den et sted mellom 20 og 30 år. Når de er 
såpass gamle vil de gradvis få mer varmetap, og et gammelt vindu på 
omtrent 30 år kan stå for hele 40 % av varmetapet i boligen.
Isolerglassruter fra 1970 - 1990 kan inneholde klorpara昀椀ner i lim og 
tetningslister og skal leveres godkjent mo琀琀ak for farlig avfall ved 
eventuelt by琀琀e av vinduer. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Kjellervinduer mangler underbeslag.
Vinduer mangler overbeslag.
Utvendige omrammingsbord på vinduene er stedvis plassert helt ned på 
beslag, noe som er en skadeutsa琀琀 løsning med økt risiko for 
fuktopptrekk og påfølgende råteskader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Det bør monteres underbeslag på kjellervinduer og overbeslag på øvrige 
vinduer for å hindre vanninntrenging og redusere risikoen for 
fuktskader.

Avstand mellom omrammingsbord og beslag bør økes 琀椀l ca. 5 mm for å 
forhindre fuktopptrekk og påfølgende råteskader.

Enkelte vinduer i boligen må på sikt påregnes utby琀琀et, og det anbefales 
over昀氀atebehandling av værsli琀琀e vinduer for å forlenge leve琀椀den og 
redusere risikoen for y琀琀erligere skader.

Manglende beslag over vinduer.

Missfarging fra kondens, stuevindu 2. etg

Malingsavlassing på foringer/karm. Vindu soverom i 2. etg

Dører

Bygningen har malte hovedy琀琀erdører 
og malte balkongdører i tre. 
Y琀琀erdører er fra 2001, balkongdører er fra 2001 og ca. 1973 ifg. eier.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
Balkongdører mangler beslag i øverkant.
Balkongdør i 1. Etg. er værsli琀琀 har sprekker i treverket i nedkant av 
døren.

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

Det bør monteres beslag over dører, skadeutsa琀琀 løsning med fare for 
lekkasje rundt døren og i konstruksjonen.
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Balkongdør 2. Etg.

Balkongdør 1. Etg.

Værsli琀琀 over昀氀ate dør 1. Etg.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkongen er oppført i treverk, fundamentert på søyler av tre, med 
dekke av impregnerte bord og rekkverk med liggende kledning. 
Undersiden mot felles inngang er kledd med pro昀椀lerte stålplater som 
fungerer som dryppstopp.

Konstruksjonen ble kun begrenset inspisert grunnet snø på 
befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
• Konstruksjonene har skjevheter.
Rekkverket har skjevheter. Håndlisten er værsli琀琀 og det er sprekker i 
trevirket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Rekkverket bør re琀琀es opp, og håndlisten samt øvrig trevirke bør 
vedlikeholdes eller ski昀琀es ut der det er sprekker og værslitasje.

Dersom 琀椀ltak ikke u琀昀øres, kan det medføre y琀琀erligere forringelse av 
konstruksjonen og redusert sikkerhet.

Y琀琀erligere undersøkelser av balkongen anbefales når det er snøfri琀琀.

Skjevheter i rekkverk

Høyde rekkverk.

Terrasse for seksjon 1.

Terrassen for seksjon 1 med utgang fra stuen er fundamentert på 
terreng med impregnerte materialer. Det bemerkes at terrassen er 
oppført på fellesareal og ikke inngår særskilt for sesjon.

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den 
er snøfri.
Det bør foretas nærmere undersøkelser av terrassen når den er snøfri, 
for å avdekke eventuelle skader eller vedlikeholdsbehov. Manglende 
inspeksjon kan medføre at skader ikke oppdages i 琀椀de, noe som kan føre 
琀椀l økte utbedringskostnader eller redusert sikkerhet.
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Terrassen var snødekt på befaringsdagen

Utvendige trapper

Tretrapp med utgang fra stuen i 1. Etg.
Flislagt betongtrapp med varmekabler som hovedinngangstrapp.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er registrert stedvis bom i 昀氀is samt siliconering i fuge for 
hovedinngangstrapp.
-Bom i 昀氀is vil si at 昀氀islimet helt eller delvis ikke har vedhe昀琀 琀椀l 
underlaget. Bom i 昀氀is er ikke direkte skadelig, men 昀氀iser kunne sprekke 
pga. manglende understø琀琀else (昀氀islim).
Stedvis missfarging mot opptrinn fra fuging.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør vurderes om 昀氀iser med bom skal ski昀琀es ut, eller om det er 
琀椀lstrekkelig med jevnlig kontroll.

Konsekvensen av bom i 昀氀is er økt risiko for at 昀氀isene kan sprekke eller 
løsne ved belastning, noe som kan føre 琀椀l y琀琀erligere skader på trappen 
og behov for reparasjon.

Missfarging mot opptrinn fra fuging bør også følges opp, da de琀琀e kan 
indikere fuktproblema琀椀kk eller feil i u琀昀ørelsen.

Sillicon i fuger/bom i 昀氀is

Hovedinngangstrapp.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Seksjon 1:
Innvendig er det gulv av parke琀琀, laminat og teppebelegg. Flis i 
y琀琀ergang.
Veggene har tapet og malte plater. Innvendige tak har malt gips og 
malte plater.

Noen generelle over昀氀ateavvik og bruksmerker, oppfa琀琀es som å være 
innenfor det som kan forventes ut fra alder og byggeskikk.
Noe merker og hakk rundt om. Denne rapport har ikke ta琀琀 mål av seg å 
kommentere kosme琀椀ske avvik på over昀氀ater.

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Det er registrert sprekker i fuger i gangen,stedvis tørkesprekker i skjøte 
parke琀琀/laminat.
Sprekk i fuger og bom i 昀氀is bak vedovn i hovedetasjen.
Enkelte tørkesprekker i veggpanel i kjeller.
kul i gulvbelegg i gangen i kjeller.
Det er registrert knirk i gulvet i stuen og i gangen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Enkelte over昀氀ater kan vurderes utbedres eller ski昀琀es der det er 
registrert sprekker, bom i 昀氀is, tørkesprekker og ujevnheter, for å hindre 
videre forringelse og sikre 琀椀lfredss琀椀llende funksjon og este琀椀kk. 
Dersom slike avvik ikke utbedres, kan det føre 琀椀l økt slitasje.
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Sprekk i fuge/bom i 昀氀is.

Stedvis tørkesprekker i skjøte på laminat og parke琀琀gulv

Tørkesprekk veggpanel, kjeller.

Over昀氀ater - Seksjon 2.

Innvendig er det gulv av parke琀琀 og vinylbelegg . Veggene har trepanel 
mdf-plater og strie/tapet. Innvendige tak har malte plater og panel.

Noen generelle over昀氀ateavvik og bruksmerker, oppfa琀琀es som å være 
innenfor det som kan forventes ut fra alder og byggeskikk.
Noe merker og hakk rundt om. Denne rapport har ikke ta琀琀 mål av seg å 
kommentere kosme琀椀ske avvik på over昀氀ater 

Over昀氀ater er fra forskjellige 琀椀dsepoker.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Enkelte gulvlister mangler i lo昀琀setasjen, glippe mellom gulvlist og gulv 
mot søyle i stuen.
Manglende avslutning mellom gulv/vegg mot balkongdør. Enkelte 
lu昀琀blærer i hjørner på tapet/strie. Parke琀琀 på stuen er stedvis ikke 
montert i henhold 琀椀l leggeanvisning, da skjøtene er plassert for nær 
hverandre. 
Løs tapetskjøte på soverom mot sør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør monteres manglende gulvlister og utbedres glipper mellom 
gulvlist og gulv for å sikre et 琀椀lfredss琀椀llende resultat og hindre 
oppsamling av støv og smuss.
Over昀氀ater fungerer med dagens 琀椀lstand. Enkelte utbedringer kan 
vurderes.

Manglende avslutning mot dørterskel.

Lu昀琀blærer hjørne på strie.

Skjevheter i veggpanel, lo昀琀setasje.
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Stedvis manglende gulvlister.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Seksjon 1.
Hovedetasje stue: Planavvik i etasjen innenfor 2 meter er ca.7 mm. 
Planavvik gjennom hele rommet er ca.10 mm.

Underetasje, kjellerstue:  Planavvik i etasjen innenfor 2 meter er ca. 9 
mm. Planavvik gjennom hele rommet er ca.8 mm. 

Det bemerkes at takstmannen ikke har gjort fysiske inngrep i 
konstruksjonen og at isolasjonstykkelse,  kvalitet eller 琀椀lstand derfor 
ikke kan dokumenteres.  

Planavvik stue.

Planavvik stue.

Etasjeskille Seksjon 2

2 etg: Planavvik i stuen innenfor 2 meter er ca. 9 mm. Planavvik 
gjennom hele rommet er ca.  mm. 17  

Lo昀琀setasje: Planavvik i hybel mot nord innenfor 2 meter er ca. 22 mm. 
Planavvik gjennom hele rommet er ca. 34 mm.

Det bemerkes at takstmannen ikke har gjort fysiske inngrep i 
konstruksjonen og at isolasjonstykkelse,  kvalitet eller 琀椀lstand derfor 
ikke kan dokumenteres. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
Det anbefales å vurdere oppre琀紀ng av gulv ved eventuell oppussing, for 
å redusere høydeforskjeller og oppnå bedre komfort og funksjonalitet. 
Konsekvensen av å ikke utbedre planavvikene er økt risiko for ujevn 
slitasje, redusert bokomfort og u琀昀ordringer ved frem琀椀dig innredning 
eller bruk av rommet.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Måling av planavvik, hybel mot nord.

Planavvik innenfor 2. meter.
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Planavvik gjennom hele rommet.

Pipe og ildsted

Seksjon 1:
Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke. 
Sotluke er plassert i kjeller.

Pipa er ikke kontrollert av takstmannen, kontroll av pipa bør u琀昀øres av 
det lokale feievesenet. 

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
Pipevangen er ikke synlig på soverommet, noe som medfører usikkerhet 
om 琀椀lstanden på denne delen av pipa. 

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 - 
40 år. Normal 琀椀d før ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 
10 - 30 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Pipevanger må gjøres 琀椀lgjengelig.
• Andre 琀椀ltak:

Pipevangen bør gjøres 琀椀lgjengelig for inspeksjon.  
Manglende 琀椀lgang 琀椀l pipevangen medfører risiko for skjulte skader eller 
feil, noe som kan føre 琀椀l brannfare eller redusert leve琀椀d på pipa.

Kostnadses琀椀matet gjelder synliggjøring av pipevange.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Vedovn plassert i stuen

Pipe og ildsted - Seksjon 2.

Boligen har mursteinspipe, vedovn og sotluke/feieluke. 
Sotluke omplassert i kjeller.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke.
Dør 琀椀l seksjon 1 er montert nær sotluke.
Det skal være minimum 30 cm. fra sotluke 琀椀l brennbart materiale. 
Avstandskravet gjelder opp, ned, 琀椀l begge sider og re琀琀 fram. 

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av murte skorsteiner over tak, uten puss er 20 - 
40 år. Normal 琀椀d før ompussing av murte skorsteiner, pusset utvendig er 
10 - 30 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Det må etableres 琀椀lstrekkelig avstand mellom sotluke og brennbart 
materiale, for eksempel ved å 昀氀y琀琀e dør eller montere besky琀琀ende 
plate, for å oppfylle krav om minimum 30 cm avstand.

Konsekvensen av manglende 琀椀ltak er økt risiko for brannspredning ved 
pipebrann, da brennbart materiale kan antennes.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Sotluke.

Beskrivelse av forskri昀琀skrav.
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Vedovn, leilighet seksjon 2.

Rom Under Terreng

Gulvet har laminat, har teppe, har belegg og er av betong. Veggene har 
plater og panel.  Hulltaking er foreta琀琀 og det er påvist avvik i 
konstruksjonen. 

Hulltaking er foreta琀琀 mot y琀琀erveggen fra soverom mot vest mot 
terrenget. Fuktmåling foreta琀琀 med Pro琀椀meter MMS3 med pigger i 
bunnsvillen i skilleveggen. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er gjennom hulltaking påvist høyt fuktnivå inne i 
trekonstruksjonen i hulltakingen, men ikke påvist fuktskader i de琀琀e 
området. Høy lu昀琀fuk琀椀ghet kan over 琀椀d føre 琀椀l muggvekst eller sver琀椀ng 
av materialer. Sam琀椀dig kan materialer og konstruksjoner bli ødelagt.
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging i kjellergulv. 
Ved hulltaking ble det registrert  26.3% 
-Vektprosent i treverk skal ikke overgå ca. 17 %.  Ved høyere fuktverdier i 
treverk kan det utvikles det mugg, fukt og råteskader.

Det er registrert indikasjon på fuktvandring i synlige murkonstruksjoner. 
Fukt i murkonstruksjoner skiller ut salt som blir synlig på åpne over昀氀ater. 
Drenering etc. er ukjent og ut fra alder er det påregnelig med 
kapilæroppsug av fukt fra grunn 琀椀l mur/trekonstruksjoner i kjellerrom. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.
Det bør gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser for å avdekke omfanget 
av fuktproblema琀椀kken, samt vurdere behov for 琀椀ltak som forbedret 
drenering eller utbedring av fuktsikring.

Høyt fuk琀椀nnhold i trekonstruksjoner kan føre 琀椀l utvikling av mugg, sopp 
og råteskader, samt forringelse av materialer og inneklima. 
Fuktvandring i murkonstruksjoner kan også føre 琀椀l saltutslag og skade 
på over昀氀ater. 
Tiltak bør iverkse琀琀es for å redusere risikoen for frem琀椀dige skader og 
forringelse av konstruksjonen.

Fuktmåling foreta琀琀 med Pro琀椀meter MMS3 med pigger i bunnsvillen

Saltutslag mot gulv.

Saltutslag mot vegg

Krypkjeller

Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lering av krypkjeller. 
• Det er begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning  i krypkjeller. 
• Det er manglende fuktsperre på bakken. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Fuktsperre på bakken bør etableres.
• Andre 琀椀ltak:

Det bør etableres fuktsperre på bakken og bedre ven琀椀lasjon i 
krypkjelleren for å redusere risikoen for fuk琀椀nntrengning, sopp- og 
råteskader i trekonstruksjonene. 
Manglende 琀椀ltak kan føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet, som igjen kan skade byggets 
bærekonstruksjoner og innemiljø.

Årstall: 2001 Kilde: Eier
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Fuktmåling viste ingen unormale forhold.

Krypkjeller.

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp med nedgang 琀椀l kjeller fra seksjon 1. 

Trapp med oppgang fra kjellerstue

Innvendige trapper - Seksjon 2. lo昀琀

Boligen har lakkert tretrapp. 

Vurdering av avvik:
• Det er betydelig knirk i trapp.
• Det er liten frihøyde i trappeløp
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres lokale 琀椀ltak.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser.

Frihøyden i trappeløpet bør økes for å oppfylle gjeldende krav..  
Det bør også vurderes 琀椀ltak for å utbedre knirk i trappen, da de琀琀e kan 
indikere bevegelse i konstruksjonen og redusere trappens brukskomfort.

Trapp med nedgang fra lo昀琀setasjen.

Frihøyde i trappen målt 琀椀l 1.64 m.

Innvendige trapper - Seksjon 2

Boligen har malt tretrapp med laminat i trinn. 

Trapp fra leilighet, seksjon 2.

Innvendige trapper - Seksjon 2 kjeller

Plassbygd trapp med nedgang 琀椀l kjeller fra seksjon 2.

Vurdering av avvik:
• Det er liten frihøyde i trappeløp
Frihøyden i trappeløpet er målt 琀椀l 1,37 meter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres lokale 琀椀ltak.

Frihøyden i trappeløpet bør økes for å oppfylle gjeldende krav og 
redusere risikoen for hodeskader ved ferdsel i trappen. Lav frihøyde kan 
medføre økt fare for personskade.
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Trapp 琀椀l kjeller.

Innvendige dører

Innvendig har boligen furu fyllingsdører.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
Sprekk i 昀氀is ved dør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Skadet 昀氀is er i et område hvor den kun utgjør et este琀椀sk avvik. 

Sprekk i 昀氀is kan indikere bevegelse i konstruksjoner som vegger/tak, 
琀椀ltak kan ikke utelukkes.

Sprekk i vegg昀氀is.

Over昀氀ater Gulv

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD 

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l -10 (mo琀昀all). Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er -10 (mo琀昀all)

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Det er registrert knirk i gulvet.
Det er målt mo琀昀all fra sluket, og 昀氀isleggingen er ikke fagmessig u琀昀ørt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres, kan de琀琀e over 琀椀d føre 琀椀l at 昀氀isene løsner 
eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.
Det bør utbedres fallforhold slik at vann ledes mot sluk, og 昀氀isleggingen 
bør u琀昀øres fagmessig. 

Konsekvensen av manglende utbedring er økt risiko for vannskader på 
omkringliggende konstruksjoner, samt at vann kan bli liggende på gulvet 
og ikke renne 琀椀l sluk, noe som kan føre 琀椀l fuktskader og redusert leve琀椀d 
på våtrommet.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Måling av planavvik fra dør.

Måling av planavvik 琀椀l sluk.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD 

Egedes gate 43, 8656 MOSJØEN
Gnr 103 - Bnr 817
1824 VEFSN

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22412-1100 Befaringsdato:  12.01.2026 Side: 20 av 52

66



Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Deler av membran er by琀琀et i 2019 opplyses av eier, ingen 
dokumentasjon på u琀昀ørelse eller areal.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil u琀昀ørelse rundt rørgjennomføringer e.l. 
som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Når sluket har begrenset 琀椀lgang, er det vanskelig  å rengjøre sluket og  
å inspisere den for å oppdage  skader i membranen/fuger rundt sluket, 
som er avgjørende for å forhindre lekkasjer.

Sluk.

Sanitærutstyr og innredning

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

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
Skade på skapdør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Baderomsinnredning.

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e.

Tillu昀琀 via spalte i dør. Taks琀椀ngeniør anbefaler å etablere en større spalte 
i døren for bedre ven琀椀lasjon.
Anbefalt dimensjon på spalte under en dør 琀椀l et våtrom er 10–20 mm. 
De琀琀e gir et 琀椀lstrekkelig overstrømningsareal for lu昀琀, slik at trykkfallet 
ikke blir større enn 2 Pa.

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD 

Avtrekk via vi昀琀e i vegg.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 i skilleveggen mellom bad/gang.
Fuktmåling foreta琀琀 med Pro琀椀meter MMS3 med pigger i bunnsvillen i 
skilleveggen,korrigert for nordisk tre for å måle vekt%. Det ble ikke 
registrert fukt i bunnsvillen ved fuktmålingen.

Fuktmålingen er foreta琀琀 i et begrenset område i våtrommet, og det er 
ikke garan琀椀 for at det ikke er fukt i andre områder.

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD 

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. 

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Dokumentasjon er ikke fremlagt, iht. egenerklæring er gulvet lagt ny琀琀 i 
2019.

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD (HYBEL)
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Bad som brukes av leietakere.

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD (HYBEL)

Vurdering av avvik:
• Det er montert vinduer eller dører i våtsonen.
• Det er påvist andre avvik:
For våtrom under 4 m² regnes hele rommet som våtsone. Badet er målt 
琀椀l ca. 3 m². Det er vindu mot øst og dør mot gangen som ikke er 
fuktsikret.

Det er enkelte åpninger mellom taklist og vegg昀氀iser, samt løs taklist over 
innredningen. Takplatene er ikke lagt i henhold 琀椀l leggeanvisning; 
skjøtene er montert for nærme hverandre.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Dersom det ikke gjøres 琀椀ltak, kan de琀琀e medføre oppfuk琀椀ng, 
oppsvelling og forringelse av materialer over 琀椀d og fuktskader på 
琀椀lstøtende konstruksjoner.
Dør, foringer og lister bør fuktsikres for å forhindre svelling og 
fuktskader. Dersom bruken av rommet endres, må også vinduet 
fuktsikres for å redusere risiko for fuktskader.

Takplatene er ikke lagt i henhold 琀椀l leggeanvisning. Det bør vurderes om 
taket skal legges om e琀琀er produsentens anvisning for å sikre op琀椀mal 
funksjon og holdbarhet.

Takplater er ikke lagt e琀琀er leggeannvining.

Beskrivelse av våtsoner.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l 20 mm.. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 22 mm.. 

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD (HYBEL)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i krav 琀椀l høydeforskjell/fall-løsning på våtrommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  
De琀琀e må en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Måling av fallforhold fra dør.
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Måling av fallforhold 琀椀l sluk.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Plastsluk fra 2002, renovert gulv og membran i 2019.

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD (HYBEL)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Sluk.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀 og dusjkabine琀琀.
Kabine琀琀 fra 2019.

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD (HYBEL)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
Påbegynte svellinger, enkelte hakk i nedkant av baderomsinnredningen 
samt hakk i servant.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Lokal utbedring av skader og svellinger på innredningen bør u琀昀øres for å 
hindre videre forringelse og unngå behov for større utski昀琀ninger på sikt. 
Skadene har i hovedsak este琀椀sk konsekvens, men kan forverres dersom 
琀椀ltak ikke iverkse琀琀es.

Påbegynte svellinger i nedkant innredning.

Baderomsinnredning.

Hakk i servant.

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 
Tillu昀琀 via spalte i dør. Taks琀椀ngeniør anbefaler å etablere en større spalte 
i døren for bedre ven琀椀lasjon.
Anbefalt dimensjon på spalte under en dør 琀椀l et våtrom er 10–20 mm. 
De琀琀e gir et 琀椀lstrekkelig overstrømningsareal for lu昀琀, slik at trykkfallet 
ikke blir større enn 2 Pa.

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD (HYBEL)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > BAD (HYBEL)
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Hulltaking er foreta琀琀 i skilleveggen mellom bad/gang.
Fuktmåling foreta琀琀 med Pro琀椀meter MMS3 med pigger i bunnsvillen i 
skilleveggen,korrigert for nordisk tre for å måle vekt%. Det ble ikke 
registrert fukt i bunnsvillen ved fuktmålingen.

Fuktmålingen er foreta琀琀 i et begrenset område i våtrommet, og det er 
ikke garan琀椀 for at det ikke er fukt i andre områder.

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. 

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > BAD 

Årstall: 2002 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket har himlingsplater. 

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Vinduet ved boblekar er plassert i våtsonen. Foringene rundt vinduet 
består av vegg昀氀iser, og vinduskarmen er ikke fuktsikret.
Det er sprekker i enkelte vegg昀氀iser.

Konsekvens/琀椀ltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og 
konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.

Vindu bør fuktsikres, 昀氀iser med sprekker bør by琀琀es.

Årstall: 2002 Kilde: Eier

Beskrivelse av våtsoner.

Sprekk i vegg昀氀is.

Sprekk i vegg昀氀is.

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l 25 mm.. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 35 mm. Fall fra lekkasjevann fra dør 琀椀l 
nedsenking er 10 mm.

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Fliser utenfor dusjsonen er lagt oppå gamle 昀氀iser. Gulv昀氀iser er fra 2001, 
mens 昀氀is i dusj og vegger er fra 2002. Bom i 昀氀is vil si at 昀氀islimet helt eller 
delvis ikke har vedhe昀琀 琀椀l  underlaget. Bom i 昀氀is er ikke direkte skadelig, 
men 昀氀iser kan plutselig løsne eller sprekke. 

Konsekvens/琀椀ltak

Årstall: 2002 Kilde: Eier
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• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  
De琀琀e må en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.

Måling av fallforhold fra dør.

Måling av fallforhold 琀椀l dusjnisje

Maling av fallforhold 琀椀l sluk

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluker og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Sluket under boblekar har begrenset mulighet for inspeksjon og 
rengjøring.

Konsekvens/琀椀ltak

Årstall: 2002 Kilde: Eier

• Når sluket har begrenset 琀椀lgang, er det vanskelig  å rengjøre sluket og  
å inspisere den for å oppdage  skader i membranen/fuger rundt sluket, 
som er avgjørende for å forhindre lekkasjer.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
Tilgang 琀椀l sluket under boblekar bør forbedres for å muliggjøre 
inspeksjon og rengjøring. 

Dersom de琀琀e ikke utbedres, øker risikoen for lekkasjer og fuktskader i 
omkringliggende konstruksjoner, samt at eventuelle feil eller 
blokkeringer i sluket ikke oppdages i 琀椀de.

Sluket under boblekar har begrenset 琀椀lgang for rengjøring

Sluk i dusjnisje.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, toale琀琀, badekar, 
dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
• Det er avvik:
Det er registrert sprekk i dør 琀椀l dusj samt løs folie på skapdører.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Årstall: 2002 Kilde: Eier
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Innredning.

Dusjvegger.

Sprekk i dør 琀椀l dusj

Folie på skapdør har løsnet.

Ven琀椀lasjon

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > BAD 

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 
Tillu昀琀 via spalte i dør.

Årstall: 2002 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 i skilleveggen mellom bad/gang.
Fuktmåling foreta琀琀 med Pro琀椀meter MMS3 med pigger i bunnsvillen i 
skilleveggen,korrigert for nordisk tre for å måle vekt%. Det ble ikke 
registrert fukt i bunnsvillen ved fuktmålingen.

Fuktmålingen er foreta琀琀 i et begrenset område i våtrommet, og det er 
ikke garan琀椀 for at det ikke er fukt i andre områder.

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > BAD 

Årstall: 2002 Kilde: Eier

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. 

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er byggeforskri昀琀er fra før 1997. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Vaskerom med enkel innredning, opplegg for vaskemaskin og vegghengt 
utslagsvask.

KJELLER (SEKSJON 1 OG 2) > VASKEROM (SEKSJON 1)

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

Årstall: 1975 Kilde: Eier
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En må forvente generell oppgradering  av våtrommets 
te琀琀esjikt/membran  for at våtrommet skal tåle en normal bruk e琀琀er 
dagens krav (te琀琀 våtsone). En samlet TG 3 for rommet er sa琀琀 med 
bakgrunn i  alder og manglende te琀琀het i våtsonen på rommet.   

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet har behov for omfa琀琀ende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør te琀琀esjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.
• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. De琀琀e 
kan føre 琀椀l fuktskader på 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Vaskerom, kjeller.

Rust i soilsluk.

Saltutslag mot vegg.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

KJELLER (SEKSJON 1 OG 2) > VASKEROM (SEKSJON 1)

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner. 
Omslu琀琀ede vegger er av betong/mur slik at hulltaking ikke er mulig.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte og gla琀琀e fronter. Benkeplaten 
er av laminat. Det er kjøleskap og stekeplater.
Hybelkomfyr plassert i stuedel.

Hvitevarer er ikke funksjonstestet. 
Det ble fuktmålt på gulv foran kjøkkenbenk og utsa琀琀e hvitevarer uten å 
påvise fukt i gulv noen steder. 

LOFT (SEKSJON 2) > KJØKKEN NORD

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Laminat mangler på ender på benkeplate, manglende fuging mellom 
vegg og kjøkkenbenk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør monteres laminat på endene av benkeplaten og fuging mellom 
vegg og kjøkkenbenk bør u琀昀øres. 
Manglende laminat og fuging kan føre 琀椀l fuktskader i benkeplaten og 
omkringliggende konstruksjoner.

Kjøkken.

Kontroll av røropplegget.

Avtrekk

LOFT (SEKSJON 2) > KJØKKEN NORD
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Det er ingen ven琀椀lering.

Vurdering av avvik:
• Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet.
Det er manglende forsert avtrekk fra hybelkomfyr, noe som kan medføre 
redusert lu昀琀kvalitet og økt fuktbelastning i rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.
• Uten forsert avtrekk fra kokesonen kan matos og forurensninger fra 
matlaging spre seg i boligen, noe som blant annet forringer inneklimaet.

Det er manglende forsert mekanisk avtrekk fra kokesone i kjøkkenet og 
fra hybelkomfyr på stuedel.

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Det er hybelkomfyr. 

Hvitevarer er ikke funksjonstestet. 

LOFT (SEKSJON 2) > KJØKKEN SØR

Hybelkjøkken

Kontroll av røropplegget.

Avtrekk

Det er montert elektrisk vi昀琀e ved kokesonen.

LOFT (SEKSJON 2) > KJØKKEN SØR

Vurdering av avvik:
• Det er registrert avvik med avtrekk.
Vi昀琀en fungerte ikke på befaringsdagen.

Elektrisk vi昀琀e skal ikke beny琀琀es som ven琀椀lator på grunn av manglende 
fe琀瘀ilter.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ven琀椀latoren må ski昀琀es.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Elektrisk styrt vi昀琀e.

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er oppvaskmaskin og komfyr. 
Normal slitasje iht. alder.

Hvitevarer er ikke funksjonstestet. 
Det ble fuktmålt på gulv foran kjøkkenbenk og utsa琀琀e hvitevarer uten å 
påvise fukt i gulv noen steder. 

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > KJØKKEN 
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Kjøkken, leilighet 2. etg

Kontroll av røropplegget.

Avtrekk

ETASJE 2 (SEKSJON 2) > KJØKKEN 

Funksjonstest av ven琀椀lator.

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med pro昀椀lerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, micro og 
stekeovn. 

Normal slitasje iht alder.

Hvitevarer er ikke funksjonstestet.
Det ble fuktmålt på gulv foran kjøkkenbenk og utsa琀琀e hvitevarer uten å 
påvise fukt i gulv noen steder. 

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > KJØKKEN 

Kjøkken, seksjon 1.

Kontroll av røropplegget.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

ETASJE 1. (SEKSJON 1) > KJØKKEN 

Funksjonstest av ven琀椀lator.

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom fremstår med belegg på gulv, malte plater på vegger og 
panel i tak. Enkel vask på vegg, gulvmontert toale琀琀 og røropplegget for 
vaskemaskin.

KJELLER (SEKSJON 1 OG 2) > TOALETTROM (SEKSJON 2)

Vurdering av avvik:
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• Toale琀琀rom har ingen ven琀椀lering fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.
Det er manglende fuktsikring mot vegg over vask, noe som medfører økt 
risiko for fuktskader i de琀琀e området.

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

Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende fuktsikring mot vegg over vask for å 
redusere risikoen for fukt/svellinger i veggplate.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Opplegg for vaskemaskin.

Veggplater i sonen bak vask bør fuktsikres.

Toale琀琀

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger seksjon 2.

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Deler av kobber i kjeller.
Rør er fra forskjellige 琀椀dsepoker.

Vurdering av avvik:
• Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør-system.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene.

Det bør monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene for å hindre at 
eventuelle lekkasjer fører 琀椀l vannskader i bygningskonstruksjonen. 
Manglende te琀琀emu昀昀er øker risikoen for skjulte fuktskader og 
følgeskader på omkringliggende materialer.

Årstall: 2001 Kilde: Egenerklæring

Rørskap

Vannledninger - 

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør)   Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Deler av vannrør er av kobber.

Rørskap for seksjon 1 er montert i kjeller 琀椀l seksjon 2. Stoppekran for 
seksjon 1 er plassert i kjeller for seksjon 2.
Stoppekranen bør anmerkes.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 琀椀l 
sluk eller  annen kompenserende løsning.
I kjelleren 琀椀l seksjon 2 er det et sluk i betonggulvet, plassert under 
gulvet i toale琀琀rommet. Sluket er ikke synlig for inspeksjon eller 
rengjøring.

Avstanden fra rørskapet 琀椀l de琀琀e sluket er ca. 3,5 meter, og vannet må 
ledes forbi tre vegger.

Krav 琀椀l lekkasjevann:
Vann fra en lekkasje i et rør-i-rør-system skal all琀椀d ledes kontrollert 琀椀l et 
synlig avløp (vanligvis sluk). Vann fra rørskapet ledes ikke kontrollert 琀椀l 
sluk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på anlegget som sikrer bedre løsning på 
eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.
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Stoppekrane.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern på bunnleddning i kjeller under 
betonggulv, plastrør på resterende. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Soilrørene fra byggeåret har oversteget forventet bruks琀椀d. Deler av 
plastrørene er fra 1977 og har også oversteget forventet bruks琀椀d.

I kjelleren for seksjon 2 er det et sluk i betonggulvet. De琀琀e sluket 
be昀椀nner seg under gulvet på toale琀琀rommet og er ikke 琀椀lgjengelig for 
inspeksjon eller rengjøring.

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

Det bør gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser av sluket som ikke er 
inspisert, og 琀椀lkomst bør etableres for inspeksjon og rengjøring. 

Tiltak kan ikke utelukkes, da manglende 琀椀lkomst og alder på rørene 
medfører økt risiko for lekkasjer, te琀琀e rør og følgeskader på 
bygningskonstruksjonen.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lering for seksjon 1.

Ven琀椀lasjon - Seksjon 2

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Det er tegn 琀椀l fukt i vinduet på stuedelen i 2. etasje, samt fuktmerker i 
vindusramme og foringer på soverom i 2. etasje.
Begge rom har naturlig ven琀椀lering via ven琀椀ler i vinduer eller 
veggven琀椀ler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Sørg for at det er 琀椀lstrekkelig lu昀琀琀椀lførsel 琀椀l rommet, for eksempel via 
spalte i eller under dør, eller ved å åpne 琀椀llu昀琀sven琀椀ler i y琀琀ervegg eller 
vinduskarm.

Vindu, stue 2. etg.

Vindu, soverom 2. etg.

Varmesentral

Det er installert varmepumpe Seksjon 2. (hybel nord)

Det anbefales på generelt grunnlag å gjennomføre jevnlig service og 
rengjøring av 昀椀lter. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på varmesentral er 
oppbrukt.
Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumper har en forventet leve琀椀d på 12-15 år.

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

Årstall: 2009 Kilde: Eier
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Varmepumpe utvendig del.

Varmepumpe innvendig del.

Varmesentral - 2. Seksjon 2.

Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe. i stuen for seksjon 2.
Varmepumpe er ikke funksjonstestet ved befaring. 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Varmepumpe innvendig del. Levert og montert av PTG AS.

Varmepumpe utvendig del.

Varmesentral - 2. Seksjon 1.

Lu昀琀 琀椀l lu昀琀 varmepumpe med innerdel i stue.
Varmepumpe er ikke funksjonstestet ved befaring.

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Varmepumpe innvendig del. Levert og montert av PTG AS.

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 
Levert av rørlegger昀椀rmaet Br. Skjervstad AS

Årstall: 2026 Kilde: Eier

VVS bereder for seksjon 1.

Varmtvannstank - Seksjon2.
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Varmtvannstanken er på ca. 200 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Forventet leve琀椀d for varmtvanstanker er 20-30 år

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

VVS bereder for leilighet, seksjon 2.

Varmtvannstank - Seksjon 2. Hybler.

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Forventet leve琀椀d for varmtvanstanker er 20-30 år

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

Årstall: 2002 Kilde: Produksjonsår på produkt

VVS bereder, seksjon 2. hybler.

Andre installasjoner

Sentralstøvsuger for seksjon 1 er montert i kjeller. Sentralstøvsugeren er 
ikke funksjonstestet.

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg består i hovedsak av skjult installasjon. Elskap er 
plassert i gangen.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2001   2001, anlegget ble renovert ved utbygging av inngang.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ja   Anlegget ble sist kontrollert 05.07.2021 Under kontrollen ble
det avdekket mindre alvorlige feil i det elektriske anlegget. Disse er
bemerket i vedlagt 琀椀lsynsrapport og anbefales utbedres av
registrert  elvirksomhet. sak nr. 95065

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

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   iht. sak 95065 fra LINEA er de琀琀e avviket ikke lukket, i
kursbetegnelsen er det merket hybler på nr 17 og 18, y琀琀erligere
undersøkelser på om disse sikringene 琀椀lhører hyblene u琀椀fra
manglende samsvarseklæringer, avdekte feil/mangler anbefales
det en utvidet el-kontroll av anlegget,

El-skap.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset på de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el-琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensende kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-
anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke 
vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre 
veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av en registrert 
elektrovirksomhet.
 

Generell kommentar

Elektrisk anlegg - Seksjon 2.

Elektrisk anlegg består i hovedsak av skjult installasjon med 
automatsikringer, el-skap plassert i gangen.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2001

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Det foreligger ingen dokumentasjon fra
elekroinstallajonsvirksomhet på det opprinnelige anlegget.

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

Nei   

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei   Anlegget ble sist kontrollert 08.02.2019, det ble avdekket feil
som er utbedret av registrert virksomhet.

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

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   U琀昀ra manglende samsvarserklæringer, bruk av skjøteledninger
anbefales det en utvidet elkontroll av anlegget.
Kurs 13 mangler merking i el-skapet.

Bruk av skjøteledning.

Hull i sikringsskap.

El-skap

Det er generelt mye bruk av skjøteledninger for hybler i lo昀琀setasjen.
Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunnen er ikke undersøkt i denne rapporten.

Fuktsikring og drenering

Drenering er fra 1951, og fra 1977 fra utbyggingen mot vest.
For å undersøke event. drenering kreves det inspeksjonskamera.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
Det er ikke registrert grunnmursplast mot mur.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Fuktsikring av muren må etableres inkl. klemlist.

Det bør etableres grunnmursplast mot mur for å sikre 琀椀lstrekkelig 
fuktsikring.  
Manglende fuktsikring kan føre 琀椀l økt risiko for fuk琀椀nntrengning i 
kjeller/underetasje, noe som kan gi skader på konstruksjonen og 
dårligere inneklima.

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har betonggrunnmur på den opprinnelige delen, samt støpte, 
isolerte elementer for 琀椀lbygg fra 1977. Det er stripefundamenter av 
betong under grunnmuren.

Det bemerkes at grunnmuren er begrenset inspisert grunnet snødekt 
tomt.

Vurdering av avvik:
• Grunnmuren har sprekkdannelser.
Det er registrert hullboring i grunnmuren uten 琀椀lstrekkelig te琀紀ng.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lokal utbedring må u琀昀øres.
• Andre 琀椀ltak:

Puss igjen hullboringer og sprekker i grunnmuren for å oppnå en jevn og 
te琀琀 over昀氀ate, slik at vanninntrenging og påfølgende frostsprengning 
unngås.

Følg med på utviklingen av sprekkene. Dersom sprekkene utvider seg, 
bør fagfolk kontaktes for videre vurdering, da økt sprekkdannelse kan 
indikere konstruksjonsmessige problemer.

Y琀琀erligere undersøkelser av grunnmur anbefales når tomten er snøfri.
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Sprekk i mur, manglende te琀紀ng av hullborring

Deler av muren var snødekt ved befaringsdagen og er dermed begrenset 
inspisert

Terrengforhold

Eiendommen ligger i et rela琀椀vt 昀氀a琀琀 område.

 Det bemerkes at eiendommen ligger i et område markert med risiko for 
marin leire i henhold 琀椀l kartportalen NGU (aktsomhetskart) store deler 
av Vefsn har denne markeringen. Ved forekomst av marin leiere i 
byggegrunnen kan kommunen kreve utvidet grunnundersøkelser ved et 
eventuelt frem琀椀dig søkbart 琀椀ltak på eiendommen. Det anbefales å be 
om forhåndskonferanse med kommunen for å avklare forutsetninger og 
rammer for et eventuelt bygge琀椀ltak. 

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Generell info: Terreng rundt byggverk må planeres med fall utover. Fallet 
må være  minimum 1:50 i en avstand på minimum 3 meter fra 
grunnmur.

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

Tomt var snødekt på befaringsdagen

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2002. Det er o昀昀entlig avløp via 
private s琀椀kkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er 
fra 2002. Det er o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. 

Årstall: 2002 Kilde: Eier

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

Helse, miljø og sikkerhet

Radon
Trapper
Rømningsvei 
Lysforhhold

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

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
innvendige trapper.
• Åpninger mellom trinn i innvendig trapp er større enn dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det er avvik i rømningsveier.
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Det er ikke montert rekkverk på innvendig trapp.
• Det er ikke montert rekkverk på utvendige trapper.
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.
• Rekkverkshøyder er under dagens forskri昀琀skrav 琀椀l rekkverk i 
innvendige trapper.
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Lo昀琀 琀椀lhørende seksjon 2 innehar ikke store nok vinduer for rømning, 
krav for vinduer med glidehengsler er12x10, det er etablert vinduer som 
er 10x10 for etasjen.

Det er etablert branns琀椀ge fra soveromsvindu mot nord. Forskri昀琀skrav: 
Dersom det er over 5 meter fra underkant av vindu 琀椀l bakkeplan, s琀椀lles 
det krav om branns琀椀ge med ryggbøyle eller godkjent utvendig trapp. 
Det er målt ca. 7 meter fra underkant av vindu 琀椀l bakkeplan, og 
branns琀椀gen som er montert har ikke godkjent ryggbøyle.

Trapp 琀椀l kjeller har rekkverkshøyde på 71 cm, åpninger mellom trinn er 
over 10 cm, og åpninger i rekkverk er målt 琀椀l 81 cm. Del av trapp er 
plassbygd i 2025, og det er dermed krav 琀椀l håndløper. Håndløper 
mangler.

Trapper for seksjon 2 har åpninger i rekkverk som er over 10 cm. 
Rekkverkshøydene er varierende og er under 90 cm.

Forskri昀琀skrav:
- Åpninger i rekkverk skal inn琀椀l en høyde på 0,75 m i trappeløpet være 
maksimum 0,10 m.
- Rekkverk i trapper og ramper skal ha høyde minimum 0,9 m over gulv 
eller trinn. Høydekravet gjelder også rekkverk på mellomrepos og 
returrekkverk på repos.

Soverom i kjeller innehar ikke nok dagslys grunnet størrelse på rom og 
vindusareal og det er te琀琀 lem over lysgrav.
kravet er at rommets lys昀氀ate utgjør min. 10% av rommets bruksareal.

Eier har pågående radonmåling for boligen, og måleresultat vil foreligge 
før eventuelt salg. Boligen er oppført uten radonsperre mot grunn. 
Området ligger ifølge aktsomhetskartet innenfor moderat 琀椀l lav 
forekomst av radon. Deler av boligen beny琀琀es 琀椀l utleieformål, og det er i 
henhold 琀椀l strålevernforskri昀琀en krav om radonmåling. Ordlyden i 
strålevernforskri昀琀en kapi琀琀el 2, paragraf 6, siste ledd: 
«Radonreduserende 琀椀ltak skal iverkse琀琀es i barnehager, skoler mv.(…) 
dersom radonnivået overs琀椀ger 100 Bq/m³ (琀椀ltaksgrense). Tilsvarende 
gjelder for boliger hvor eier ikke bor eller oppholder seg. Radonnivået 
skal ikke overs琀椀ge grenseverdien på 200 Bq/m³ i slike bygninger og 
lokaler.»

Utvendig hovedinngangstrapp mangler håndlist på den ene siden av 
trappen. -S琀椀gningsvinkel på innvendige trapper anbefales å være 
mellom 33 og 36 grader. 

Åpninger i rekkverk skal inn琀椀l en høyde på 0,75 m i trappeløpet være 
maksimum 0,10 m. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder på innvendige 
trapper opp 琀椀l dagens krav.
• Rekkverket på innvendige trapper er såpass lavt at det på grunn av 
sikkerhetsmessige forhold anbefales økning av høyde.
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i innvendige trapper opp 琀椀l 
dagens krav.
• Åpninger i innvendige trapper er såpass store at det ut ifra 
sikkerhetsmessige forhold anbefales å lage mindre åpninger.
• Håndløper på innvendig trapp bør monteres, men det var ikke krav på 
bygge琀椀dspunktet.
• Rekkverk på innvendig trapp må monteres for å lukke avviket.
• For å avklare omfanget av avvik ved rømningsveier bør det innhentes 
en brannteknisk vurdering.

• Håndløper på innvendig trapp må monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle 
krav på bygge琀椀dspunktet.
Det bør etableres håndløper i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀skrav på 
innvendige/utvendige trapper for å redusere risikoen for fallulykker.

Åpninger i rekkverk og rekkverkshøyde må etableres iht. gjeldende 
forskri昀琀er der de琀琀e mangler, for å redusere risikoen for fall og 
personskade.

Branns琀椀gen fra soveromsvinduet må oppgraderes med godkjent 
ryggbøyle, da dagens løsning ikke 琀椀lfredss琀椀ller kravene ved høyder over 
5 meter. Manglende eller feil u琀昀ørt rømningsvei kan medføre økt fare 
ved brann.
Vinduer bør by琀琀es med 12x10  iht. forskri昀琀skrav.

Radonmåling må fullføres, og eventuelle radonreduserende 琀椀ltak må 
iverkse琀琀es dersom måleresultatet overs琀椀ger 琀椀ltaksgrensen. Manglende 
radonsperre og høye radonverdier kan utgjøre en helserisiko, spesielt i 
utleiedel.

Åpninger i rekkverk skal inn琀椀l en høyde på 0,75 m i trappeløpet være 
maksimum 0,10 m.  

Åpninger i rekkverk skal inn琀椀l en høyde på 0,75 m i trappeløpet være 
maksimum 0,10 m

Egedes gate 43, 8656 MOSJØEN
Gnr 103 - Bnr 817
1824 VEFSN

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22412-1100 Befaringsdato:  12.01.2026 Side: 37 av 52

83



Håndløper mot vegg anbefales, men var ikke et krav på bygge琀椀dspunkt.

Åpninger i rekkverk skal inn琀椀l en høyde på 0,75 m i trappeløpet være 
maksimum 0,10 m.   -Rekkverk i trapper og ramper skal ha høyde 
minimum 0,9 m over gulv eller trinn. Høydekravet gjelder også rekkverk 
på mellomrepos og returrekkverk på repos.
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Bod

Byggeår Kommentar
Bygningen har ukjent byggeår.

Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse 
under konstruksjoner.

Standard

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt, enkelte oppgraderinger må dog 
påberegnes iht. normal elde og slitasje.

Lagring
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Prefabrikkert bod 琀椀lhørende seksjon 1.
Boden er fundamentert på terreng, gulv av treverk, vegger av la昀琀et plank, takkonstruksjon med trebord, utvendig kledd med
stålplater.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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    Konklusjon og markedsvurdering
Formål med takseringen: Salg

Garasje

Byggeår Kommentar
Byggesøknad1971

Bygget har gjennomgående lav standard. 
Standard

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt, enkelte oppgraderinger må dog 
påberegnes iht. normal elde og slitasje.

Parkering/lagring
Anvendelse

Beskrivelse
Garasje for seksjon 1 og 2.

Garasjen er oppført med støpt gulv.
Vegger av bindingsverk og isolerte sandwichelementer med polyuretanskum,
Utvendig liggende kledning.
Plassbygd pul琀琀ak, undertak av plater og presenning. Utvendig tekket med pro昀椀lerte stål/aluplater.
Leddet garasjeport i treverk for 琀椀lkomst 琀椀l garasjedel, skyvedør for 琀椀lkomst bod.
Innlagt strøm.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.

Tilbygg / modernisering

1986 Tilbygg Tilbygget carport.
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Sammenlignbare salg
EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS

Jernbanegata 8D ,8657 MOSJØEN
121 m² 1992 3 sov

1 12-05-2022 3 500 000 4 100 000 4 100 000 33 884

Tordenskjolds gate 39 ,8656 MOSJØEN
99 m² 2022 3 sov

2 07-09-2022 3 300 000 3 105 000 3 105 000 31 364

Tordenskjolds gate 39 ,8656 MOSJØEN
99 m² 2022 3 sov

3 01-09-2022 3 300 000 3 080 000 3 080 000 31 111

Chr. Qvales gate 33 ,8656 MOSJØEN
208 m² 2002 4 sov

4 03-12-2024 4 950 000 4 700 000 4 700 000 22 596

Holbergs gate 5 ,8657 MOSJØEN
195 m² 1954 4 sov

5 07-10-2025 5 890 000 5 475 000 5 475 000 20 583

Ibsens gate 6A ,8657 MOSJØEN
128 m² 1959 4 sov

6 06-08-2025 3 200 000 2 900 000 2 900 000 17 901

Kirkegata 46 ,8656 MOSJØEN
185 m² 1907 3 sov

7 05-07-2022 3 350 000 3 100 000 3 100 000 16 757

Tore Hunds gate 17 ,8657 MOSJØEN
180 m² 1953 4 sov

8 16-07-2018 2 500 000 2 700 000 2 700 000 15 000

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

Hovedbyggets BRA/BRA-i

341 m²/341 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Andre bygg:  Bod, Garasje
Bruksareal andre bygg:  71 m²

Tomannsbolig:  2 Trapperom, 4 Kjøkken, 7 Soverom, 2
Ko琀琀, 3 Bad, 2 Entré, 3 Stuer, 2 Vindfang, 2 Gang, 3
Bod, Vaskerom, Toale琀琀rom

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

5 200 000

5 200 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5 750 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 5 200 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Den prisen som taks琀椀ngeniør mener eiendommen normalt kan omse琀琀es for på befaringsdagen (normal salgsverdi). Det vil si den verdien som 
昀氀ere potensielle kjøpere er villige 琀椀l å betale. Faktorer som har særlig betydning for markedsverdien er beliggenhet, standard på boligen 
(vedlikehold), antall rom, tomt og størrelse.

Markedsvurdering
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Teknisk verdi bygninger

Tomannsbolig

Tillegg for terrasser, balkonger Kr. 80 000

Tillegg for varmepumper Kr. 70 000

Tillegg for belegningsstein for felles innkjørsel ca. 77 m2. Kr. 60 000

Tillegg for ekstra kjøkken/bad (Seksjon 2) Kr. 250 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 8 750 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 4 440 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Tomannsbolig Kr. 4 750 000

-

Bod

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 50 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 10 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Bod Kr. 40 000

-

Garasje

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 420 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 240 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Garasje Kr. 180 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 4 970 000

Årlige kostnader
Vann, Abonnement 0-300m³: (seksjon 1.) Kr. 3 173

Avløp, Abonnement 0-300m³: (seksjon 1.) Kr. 5 544

Brannsyn, Feiing Årlig avgi昀琀: (seksjon 1) Kr. 672

Kommunale avgi昀琀er, eiendomsska琀琀 (seksjon 1) Kr. 3 514

Forsikring for begge seksjonene. Kr. 27 300

Renovasjon 80L. m deling Kr. 4 937

Vann, Abonnement 0-300m³: (seksjon 2) Kr. 2 662

Avløp, Abonnement 0-300m³: (seksjon 2) Kr. 4 580

Brannsyn, Feiing Årlig avgi昀琀: (seksjon 2) Kr. 672

Kommunale avgi昀琀er, eiendomsska琀琀 (seksjon 2) Kr. 2 711

Vedlikeholdskostnader er sa琀琀 琀椀l kr. 170,- pr. kvm. BRA (avrundet) Kr. 56 300

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 112 000

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

Normal tomteverdi Kr. 600 000

Markeds琀椀lpasning for a琀琀rak琀椀vitet / beliggenhet Kr. 200 000+

Beregnet tomteverdi Kr. 800 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5 750 000
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Tomannsbolig

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Lo昀琀 (seksjon 2) 35 35 24 59

Etasje 2 (seksjon 2) 94 94 16 94

Etasje 1. (Seksjon 1) 120 120 20 120

Kjeller (seksjon 1 og 
2) 92 92 92

SUM 341 36 24 365
SUM BRA 341

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Lo昀琀 (seksjon 2)

Trapperom, kjøkken nord, 
soverom/oppholdsrom nord, 
soverom/oppholdsrom sør, ko琀琀, ko琀琀 2, 
kjøkken sør

Etasje 2 (seksjon 2) Trapperom, bad, entré, soverom, 
soverom 2, stue, kjøkken, bad (hybel)

Etasje 1. (Seksjon 1) Vindfang, vindfang (seksjon 2.), entré, 
bad, soverom, soverom 2, kjøkken, stue

Kjeller (seksjon 1 og 2)

Stue (seksjon 1), gang (seksjon 1), bod 
(seksjon 1), vaskerom (seksjon 1), 
soverom (seksjon 1), gang 2 (seksjon 2), 
bod 2 (seksjon 2), toale琀琀rom (seksjon 
2), bod (seksjon 2)

Kommentar
I kjeller disponerer seksjon 2 ca. 21 m2.
Takhøyde lo昀琀 i seksjon 2 er ca. 2.05m.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp nøyak琀椀g grunnet u琀昀orming, innredning av rom og konstruksjoner. Grunnet skrå
vegger og oppdeling av seksjoner er bygget vanskelig å måle Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: 

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

Nyere håndverkstjenester

Se under konstruksjoner.

Plantegninger for kjeller er fra kommunens arkiver 2002, stemmer ikke med dagens bruk.
Seksjon 1 bod nr. 5 er i dag soverom med utvendig lysgrav, dør fra kjellerstue 琀椀l resten av kjeller er ikke inntegnet på 
plantegninger. Seksjon 2 er endret, bod 2 og 3 er i dag toale琀琀rom, vaskerom er avdelt og sammenslå琀琀 琀椀l bod 1.

Plan i 1 etg. stemmer ikke med godkjente tegninger, dør i entre´mot gang seksjon 2 er stengt.

Plan 2 Etg. stemmer med dagens løsning.

Lo昀琀 琀椀lhørende seksjon 2 avviker fra tegning, lo昀琀srommet brukes i dag 琀椀l hybler/overna琀紀ng. Rommene er ikke godkjent for 
overna琀紀ng.
Bod på hybel mot sør brukes 琀椀l soverom (avslag på søknad om innredning av kvist 1957)

Kjeller har 琀椀lkomst mellom seksjoner, dør er ikke brannser琀椀昀椀sert.
Taks琀椀ngeniør har ikke mo琀琀a琀琀 informasjon på/om etasjeskílle/vegger mellom seksjoner er u琀昀ørt som brannskille.

Lo昀琀 琀椀lhørende seksjon 2 innehar ikke store nok vinduer for rømning. Rømningsvinduer må ha fri høyde på minimum 0,6 m. og 
bredde minimum 0,5 m. Summen av høyde og bredde må være minimum 1,5 m.
Forskri昀琀skrav "Er det over 5 meter fra underkant av vindu 琀椀l bakkeplan, er det krav om branns琀椀ge med ryggbøyle eller 
godkjent utvendig trapp". Det er målt 7 m fra underkant vindu mot nord 琀椀l bakkeplan, branns琀椀ge som er montert innehar ikke 
godkjent ryggbøyle.

Soverom i kjeller innehar ikke nok dagslys grunnet størrelse på vindu. kravet er at rommets lys昀氀ate utgjør min. 10% av 
rommets bruksareal. Rømningsvei om vinteren. Lysgrava skal kunne brukes om vinteren og må sikres mot 琀椀ldekking av snø. 
Snømåking regnes ikke som 琀椀lstrekkelig. Et aktuelt 琀椀ltak kan være å montere takuts琀椀kk over lysgrava. Takhøyden i rom er 
under forskri昀琀skrav på 2,2 meter.

Helgeland Byggekontroll anbefaler å søke Vefsn kommune om bruksendring av alle nevnte søknadsplik琀椀ge 
plan/bruksendringer.
De琀琀e med mål om å få godkjent nye bygningstegninger, slik at oppholdsrom i boligen er lovlige å beny琀琀e. Kostnader ifm. 
søknader 琀椀l kommunen vil 琀椀lkomme. Det må også påregnes inngrep i konstruksjoner for at rommene skal bli godkjente.

NB! Det bemerkes at taks琀椀ngeniøren ikke har ha琀琀 innsyn i hele byggesakene, og kun vurdert e琀琀er de godkjente 
bygningstegninger som foreligger.

Bod

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

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

Etasje 7 7

SUM 7
SUM BRA 7

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Bod

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Lovlighet

Boden er ikke meldingsplik琀椀g 琀椀l kommune og således ikke krav 琀椀l tegninger.
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Garasje

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

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

Etasje 64 64

SUM 64
SUM BRA 64

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Garasje

Kommentar
Areal for sesjon1 utgjør ca. 42 m2.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Søknad og tegning fra 1986 viser oppføring av carport mot nord, i dag er det innredet med isolerte vegger og brukes 琀椀l 
verksted/lagring. Y琀琀erligere undersøkelser 琀椀l kommunen anbefales.
Det bemerkes at garasjedel mot vest står nærme eller over tomtegrensen.

Egedes gate 43, 8656 MOSJØEN
Gnr 103 - Bnr 817
1824 VEFSN

Helgeland Byggekontroll AS

8651 MOSJØEN
Pb.  311

22412-1100Oppdragsnr.: 12.01.2026Befaringsdato: Side: 47 av 52

93



Befaring

Dato Til stede Rolle
12.1.2026 Remi Andre Ram昀樀ord Taks琀椀ngeniør

Ståle Tosbotn Kunde

Vigdis Tosbotn Kunde

Matrikkeldata
Kommune
1824 VEFSN

gnr.
103

bnr.
817

Areal
403 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Egedes gate 43  

Kommentar
Tomtearealet inneholder ca. 131 m² gategrunn. Det bemerkes at gatearealet er oppmålt av taksmannen på kart og det kan være avvik. For 
rik琀椀g gategrunnareal bør kommunen kontaktes.

Hjemmelshaver
Ståle Tosbotn, Vigdis Kari-Ann Tosbotn

fnr. snr.
1

Kommune
1824 VEFSN

gnr.
103

bnr.
817

Areal
403 m²

Kilde
Kommunekart.no

Eieforhold
Eiet

Adresse
Edeges gate 43

Kommentar
Tomtearealet inneholder ca. 131 m² gategrunn. Det bemerkes at gatearealet er oppmålt av taksmannen på kart og det kan være avvik. For 
rik琀椀g gategrunnareal bør kommunen kontaktes.

Hjemmelshaver
Ståle Tosbotn, Vigdis Kari-Ann Tosbotn

fnr. snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 02.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Energirapport 16.10.2025 Seksjon 1 Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else 19.12.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Fra infoland 17.10.2025 Boligopplysninger/meglerpakke mo琀琀a琀琀 
fre eiendomsmegler. Gjennomgå琀琀 Nei

Energirapport 30.10.2025 Seksjon 2 Gjennomgå琀琀 Nei

Seksjonering 22.09.2009  Gjennomgå琀琀 Nei

Grunnboksutskri昀琀 17.10.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendommen ligger på bo昀氀ate ca. 400 m. sør-vest for Mosjøen sentrum. Ca. 200 m. 琀椀l barneskole, ca. 1 km. 琀椀l ungdomsskole og idre琀琀sanlegg.
300 m. 琀椀l nærmeste busstasjon, bu琀椀kker og bank.
Ytsikt mot Øy昀樀ellet, Dolstadåsen og ellers nærliggende bebyggelse.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Mosjøen sentrum, kv 50, 55 og 61.
Reguleringsformål: Boliger, allmenny琀紀g, ne琀琀stasjon, kjøreveg, gangveg, og annen veigrunn, park, felles avkjørsel/gårdsplass, felles
lekeområde.
Utdrag fra plan: For områder for boligbebyggelse skal utny琀琀elsesgraden ikke overs琀椀ge 0,30 (U=0,30). På egen grunn skal det være plass 琀椀l
garasje og opps琀椀llingsplass for minst en bil pr leilighet. Garasjens grunn昀氀ate må ikke overs琀椀ge 40 m2 og må være 琀椀lpasset bolighuset med
hensyn 琀椀l materialvalg, form og farge.

Regulering

Tomten er opparbeidet med plen, treterrasser, innkjøring med belegningsstein. Tomten er en del av fellesarealet for seksjon 1 og 2.
Tomtearealet inneholder ca. 131 m² gategrunn. Det bemerkes at gatearealet er oppmålt av taksmannen på kart og det kan være avvik. For
rik琀椀g gategrunnareal bør kommunen kontaktes.

Om tomten

Ifølge grunnboken ajour. 08.01.26 er det ikke registrert noen servitu琀琀er på eiendommen.

Tinglyste/andre forhold

Energimerke for seksjon 2: Gul F. Energimerkingen er basert på en enkel beregning. Det er u琀昀ørt endringer i vegger, vinduer siden boligen ble
oppført, de琀琀e er hensynta琀琀 i beregningen.

Energimerking

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for den
som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som fremgår av
琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må bygningsdelen
være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold eller 琀椀ltak trengs
i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad. Kostnader 琀椀l ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀 på
befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av hensyn 琀椀l
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr de琀琀e at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et
byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av
avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller visuelle
observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l bad, u琀昀orede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av et
byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det 琀椀dspunkt
oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omslu琀琀ede
vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som opptas av
y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel lo昀琀
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får

betydning for om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik de昀椀nisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller 昀氀ere bruksenheter eller 琀椀l bygningens
forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger fra
rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/OT1329

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Ståle Tosbotn

Boligen

 Egedes Gate 43
 8656 Mosjøen

1824-103/817/0/2

Boligen ble kjøpt 2015

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1801250110        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Var skade på hybelbad i sek 2.

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Olsrud

Beskrivelse av arbeidet: Lagt nytt membran, sluk og 
flis

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

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

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

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere 
eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2002

Firmanavn: Elmar svendsen as

Beskrivelse av arbeidet: Tak og hele huset ble renovert grunnet vannskade. 
Forsikringssak

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

7. Vet du om det er utført arbeid på garasje eller øvrige tilleggsbygninger, av enten deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 1986

Beskrivelse av arbeidet: Bygget ut garage for plass til 
campingvogn.

2
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8. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
9. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader med dreneringen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

13. Vet du om det er, eller har vært, skadedyr eller sjenerende insekter på eiendommen eller i boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

16. Vet du om eiendommen har privat vannforsyning, vannbrønn, septiktank, pumpekum, avløpskvern eller 
lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

18. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Ptg mosjøen

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet nye varmepumper, sek 1 og 
2
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19. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

21. Vet du om det finnes oljetank på eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

26. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

1974 bygget ut 30 kvm sek 1.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Se tegninger

27. Vet du om kjelleren eller loftet er innredet etter opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Opprinnelig byggeår 1951. Ombygget etter vannskade i 2002 .

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Ferdigattest er under utarbeidelse.

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

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

4

102



30. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Ja

Ja. To seksjoner og hybler i sek 2.

Er utleiedelen godkjent for utleie av kommunen?
 ◆ Ja

31. Består boligen av flere, selvstendige boenheter?
 ◆ Ja

Er alle boenhetene godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Ferdigattest er under utarbeidelse

32. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

33. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

Generelt
37. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

40. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei
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41. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

7
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Nabolagsprofil
Egedes gate 43 - Nabolaget Mosjøen sentrum - vurdert av 56 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Mosjøen skole 4 min
Linje 252, 261 0.3 km

Mosjøen stasjon 16 min
Linje F7 1.3 km

Mosjøen lufthavn Kjærstad 6 min

Skoler

Mosjøen skole (1-7 kl.) 5 min
300 elever, 23 klasser 0.4 km

Olderskog skole (1-7 kl.) 21 min
310 elever, 23 klasser 1.8 km

Kippermoen ungdomsskole (8-10 kl.) 20 min
423 elever, 32 klasser 1.8 km

Mosjøen videregående skole 6 min
900 elever 0.5 km

Mosjøen vgs. Kippermoen 16 min
350 elever 1.4 km

Ladepunkt for el-bil

Mosjøen ? Mussere, Norway 6 min

Recharge Mosjøen 6 min

«Sentralt, stille gate, lite gjennomgangstrafikk,
nært skoler og butikker»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 72/100

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

Område Personer Husholdninger
Mosjøen sentrum 2 013 1 404

Mosjøen 10 426 5 664

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Nyrud barnehage (0-5 år) 11 min
27 barn 0.9 km

Tiøringen barnehage (1-5 år) 10 min
24 barn 0.9 km

Kippermoen friluftsbarnehage (1-5 år) 12 min
40 barn 1 km

Dagligvare

Coop Extra Mosjøen 6 min
Søndagsåpent 0.5 km

Bunnpris & Gourmet Mosjøen 9 min
PostNord, søndagsåpent 0.8 km

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

1. Egen bil

2. Gående

Gateparkering
Lett 83/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 82/100

Støynivået
Lite støynivå 75/100

Sport

Mosjøen skole 4 min
Aktivitetshall, ballspill, basket 0.4 km

Søråkeren nærmiljøanlegg 16 min
Ballspill 1.3 km

Vefsn skole og treningssenter 2 min

Feel24 Mosjøen 6 min

Boligmasse

27% enebolig
17% rekkehus
27% blokk
29% annet

«Sentralt, alt en trenger i gåavstand.
Trygt og sikkert, bra med sol på
sommeren.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sjøsiden Senter 9 min

Apotek 1 Mosjøen 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

26% i barnehagealder
39% 6-12 år
15% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 62%

Mosjøen sentrum
Mosjøen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 45% 54%

Separert 15% 9%

Enke/Enkemann 12% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Egedes gate 43
8656 MOSJØEN

Aktiv Eiendomsmegling
Merete Solvang

900 14 327
merete.solvang@aktiv.no​

​
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Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei


