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Prisantydning: Kr 1 900 000

P-rom: 89 m2
S-rom: 11 m2

Strandveien 4 – 9350 Sjøvegan

Kontakt/ oppdragsansvarlig: 
Advokat Bjørn H. Larsen

Tlf. 990 07 105
bjorn@advokatlarsen.no 

Org. Nr. 989 480 669

Dato salgsoppgave: 
03.02.2023

www.advokatlarsen.no

Figur 1

Sjøvegan
Leilighet med sentral beliggenhet 
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Ytterligere opplysninger

Salget gjelder oppløsning av sameie. Ved oppløsning av sameie skjer salget etter reglene om tvangssalg. Salg er besluttet av 
Midtre Hålogaland tingrett. Advokat Bjørn H. Larsen er oppnevnt som rettens medhjelper ved salget

Etter sameieloven § 15, jf. forskrift til sameieloven § 15 fjerde ledd, har en sameier rett til å overta eiendommen på samme 
vilkår som en utenforstående er villig til å tilby.

Adresse
Strandveien 4 – 9350 Sjøvegan
Gnr. 20 bnr. 279 snr. 4 i Salangen kommune 

Hjemmelshavere:
Marita Therese Andreassen 1/2
Jon Henrik Larsen 1/2

Areal 
P-rom: 89 m2
S-rom: 11 m2
Totalt bruksareal: 100 m2

Boligselskap
Sameiet Huset Mot Havet, org. nr. 925 834 017

Eierbrøk: 130/ 3500

Tomteareal sameie: 3228 m2 – eiendomstomt

Byggeår
2008
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Beskrivelse av eiendommen
Blokk bestående av sokkeletasje, 1 og 2 etasje og loft.

Sameiet huset mot havet består av 7 boligseksjoner og en næringsseksjon, totalt 8 seksjoner.

Seksjon nr. 4 ligger i 2 etasje og loft. I tillegg disponeres det 1 bod 5 m² i lavdel. Dør fra loftstue ut til balkong 9 m².

Felles gang / trappeganger. Heis fra sokkeletasje til 2 etasje.

Verdivurdering
Takstmannens vurdering: 
kr 2 300 000

Formuesverdi for inntektsåret 2021: 
Som primærbolig: kr 520 186
Som sekundærbolig: 1 872 670

Byggeår bolig
2008, jf. opplysning i takst

Innhold
2. etasje:
Entré / spisesue / kjøkken/ trapperom, Bad m/ 
dusjkabinett / wc / servant /opplegg for vaskemaskin, 1 
soverom, 1 bod

Loft:
Loftstue, 1 soverom
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Bygningsstruktur:

BYGNING GENERELT:
Bygningen holder en jevn god standard oppført i to 
etasjer, sokkel og loft. Seksjon nr. 4 går over 2 plan / 2 
etasje og loft. Kott på loft.
Seksjonen holder jevn god standard.

GRUNN OG FUNDAMENTER:
Steinfylling på 1/2 parten av tomta mot sjøen.
Fjell og grus på 1/ 2 parten av tomta i bakre del.

YTTERVEGGER:
Bindingsverk vegger. Isolert.
Utvendige vegger m/ liggende kledning.

VINDUER:
Vinduer av 2-lags isolerglass.

YTTERDØRER:
Automatisk åpning på ytterdør i front gateplan.
Fabrikkmalt ytterdør fra bakre side av bygget.

PÅKOSTNINGER / VEDLIKEHOLD:
Ny verandadør 2020.

YTTERTAK:
Tretakkonstruksjon isolert.

TAKTEKKING:
Taktekking m/ papp.

TAKRENNER / NEDLØP / BESLAG:
Takrenner / nedløp av metall.

ETASJESKILLE/ GULV:
Etasjeskillere av betong.

BUNNLEDNING:
Bunnledning av plast.

UTENDØRS LYS:
Utelys ved inngangsparti / gateplan.

Beliggenhet
Beliggende i sentrum av Sjøvegan sammen med flere boligblokker og forretningsbygg. Kort vei til de fleste fasiliteter.

Adkomst
Fra offentlig vei.
Innkjøring / adkomst fra Strandveien 4 og fra Kongsveien 72. Asfaltert område.
Adkomst fra bakgård opp til leiligheten.

Konsesjonsforhold
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig

Regulering
Eiendommen ligger i et område regulert til «Forretninger, kontor m.v.

NB! Det foreligger planforslag for «Reguleringsplan Sjøvegan sentrum sjøfront». Fra planbeskrivelsen hitsettes:

Hensikten med planen er å legge til rette for fornying og helhetlig utvikling av sjøfronten i Sjøvegan sentrum. 
Planen skal bygge på «Helhetsplan for Sjøvegan sentrum»utarbeidet av Asplan Viak AS i samarbeid med Salangen 
kommune.

Det overordnede målet medplanen er å skape bedre kontakt mellom sentrum og sjøen og å etablere gode 
oppholds-og møteplasser, samtidig som man styrker Sjøvegans identitet. Salangen kommune har planer om å 
begynne opparbeiding av deler av tiltakene innenfor de offentlige byrom i planen allerede i inneværende år.

Det skal i tillegg legges til rette for sentrumsutvikling innenfor private utbyggingsområder og for vern av historiske 
områderi planen.

Utfyllende informasjon om planen og planprosessen må innhentes hos Salangen kommune:

https://www.salangen.kommune.no/planer.452785.no.html

Utsnitt fra gjeldende reguleringsplan og planbestemmelser følger vedlagt.

https://www.salangen.kommune.no/planer.452785.no.html
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Vann og avløp
Offentlig tilknytning

Offentlige avgifter
Kommunale avgifter/ eiendomsskatt pr. år for 2023: 
Kommunale avgifter: kr 17 098
Eiendomsskatt: kr 3 844

Energimerking
Eiendommen er ikke energimerket. ENOVAs energimerkekalkulator gir energikarakter D.

FELLESKOSTNADER FOR SEKSJONEN:

Kr. 1 548 pr. mnd.

Felleskostnadene omfatter bl.a. fellesstrøm, brøyting/ strøing, vask fellesarealer, brannvarslingsanlegg, heis/heiskontroll, 
regnskap/revisjon samt bygningsforsikring.

Styreleder har opplyst at det er planlagt utvendig vedlikehold i form av maling/beising av bygningen. Sameiet må også 
foreta vedlikehold på heis i form av utskifting av kabler. Tiltakene kan komme til å påvirke felleskostnadene. 
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Utvendige forhold 
Flat tomt i gateplan, asfaltert fortau, skrånede i bakre del, en del gressplen. Støttemur av betongstein / stablestein.

PARKERING:
Biloppstillingsplasser på tomta

SOLAVSKJERMING:
2 terrassemarkiser over balkong

GJENSTÅENDE ARBEIDER / MANGLENDE VEDLIKEHOLD:
Slitt lerret til terrassemarkise

UTVENDIG UTELAMPER:
2 utelamper på balkong

UTVENDIG ELEKTRISK:
Utvendig stikk-kontakt

RØMNINGSVEI:
Brannstige fra balkong

VANNUTTAK:
Vannuttak på vegg bakre side.
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Innvendige forhold 

INNVENDIGE DØRER:
Malte slette dører

INNVENDIG BELYSNING:
3 spotskinner

INNVENDIG SOLAVSKJERMING:
3 persienner

TELE / AUTOMATISERING 
GENERELT:
Dørtelefon, Fibernett

BRANNSLUKKING:
Pulverapparat

BRANNALARM:
Felles brannalarm m/ direkte 
tilknytting til alarmsentralen

RØR-OPPLEGG:
Bad m/ rør i rør-system

SANITÆRUTSTYR:
Bad m/ dusjkabinett / wc / 
heldekkende servant, opplegg for 
vaskemaskin

GARDEROBE:
Skyvdørsgarderobe i bod

INNVENDIG TRAPP:
Lakkert furutrapp fra 2 etasje til 
loft

INNVENDIG FELLES TRAPP / 
TRAPPEGANGER:
Innvendig trapp / trappeganger m/ 
fliser, vegger m/ betong.

Håndlist i tre med begge sider av 
trappegang

OVERFLATER HIMLIMG
Himling m heltrukne malte flater

GULV:
Laminatparkett, våtromsbelegg

VEGGER:
Vegger malt / tapetsert, malt 
glassfiber

GJENSTÅENDE VARBEIDER / 
MANGLENDE VEDLIKEHOLD:
En del sår / hull i vegger etter 
demontert bilder etc.

ANNET:
Postkasse

Tekniske installasjoner

VENTILASJON:
Boligen har installert balansert ventilasjonsanlegg fra byggeåret

ELEKTRISKE INNSTALLASJONER:
Tavle m/ automatsikringer og jordfeilbryter på hver kurs plassert i bod

VARME:
Varmepumpe luft-luft
Varmepumpe m/ 1 ute del og 2 innerdeler plassert i bod

Vannbåren varme i gulv 2 etasje i hoveddel

NB! Gulvvarmen i seksjonen er ikke i funksjon (sameiet har opplyst at det ikke er montert elektrokjele til vannbåren 
varme, noe de fleste øvrige seksjoner har gjort)

 
1 panelovn.

HEIS:
Felles heis i bygget fra sokkeletasje til 2 etasje.
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Kjøkken

Kjøkken type laminat m/ fritthengende avtrekksvifte, oppvaskmaskin, steikeovn, keramisk topp. En del overskap m/ 
glassdører. Veggpanel over kjøkkenbenker. Nyere kjøkkeninnredning.

Våtrom 

V.v.bereder 200 l. plassert i bad fra 2005.
Bad m/ dusjkabinett / wc / heldekkende servant m/ 1 greps servantbatteri , opplegg for vaskemaskin.
Baderominnredning m/ hvite slette dører. servantskap m / 2 side skap og heldekkende servant, 2 overskap, speil og lys 
over.

NB! Spesielle forhold
Det foreligger ferdigattest for seksjonen. 

Leiligheten er ubebodd, men har påsatt varme.

Leilighetene må påregnes overtatt som den er ved 
besiktigelse, uten ytterligere rydding, tømming og 
rengjøring med mindre noe annet avtales.

Medhjelper kjenner ikke til at eiendommen har feil og 
mangler som det ikke er opplyst om. 

Det bemerkes at lov om avhending av fast eiendom ikke 
gjelder ved tvangssalg. Kjøper har derfor begrenset 
adgang til å påberope mangler ved eiendommen. 
Mangelsinnsigelser kan likevel gjøres gjeldende dersom 
det ikke er gitt, eller er gitt uriktige opplysninger om 
eiendommen som må antas å ha hatt innvirkning på 
salget. Interesserte oppfordres spesielt til å undersøke 
eiendommen nøye sammen med bygningskyndig

Seksjonen overdras fri for pengeheftelser.

Rettighet til fordel for Telenor Infra AS (tidl. 
Telegrafverket) tinglyst 10.01.1910 antas ikke å ha 
betydning for eiendommen. Denne vil ikke bli slettet.

For nærmere opplysninger om overtakelse, se vedlagt 
orientering om tvangssalg

Kjøpesummen skal betales til medhjelper og innbetaling 
må skje fra konto i godkjent norsk finansinstitusjon. 

I tillegg til kjøpesummen betaler kjøperen:

Dokumentavgift: 
2,5 % av kjøpesum kr 57 500 ved prisantydning

Tingslysingsgebyr skjøte: 
kr 585

Tinglysingsgebyr pantedokument: 

kr 585 pr. stk.

Total pris ved prisantydning: Kr 2 358 670

Det tas forbehold om endringer i omkostningene.

Etter loven kan det bare tas hensyn til bud som er 
bindende for budgiveren i minst 6 uker. Dersom partene 
og rettighetshaverne til eiendommen samtykker, kan det 
tas hensyn til bud med bindingstid ned til 2 uker med 
tingrettens samtykke.

Salgsoppgaven er utarbeidet på bakgrunn av 
opplysninger som er gitt i verdtakst, fra eier av 
eiendommen samt offentlig tilgjengelige opplysninger. 
Megler er ikke ansvarlig for eventuelle feil eller mangler 
ved opplysninger som fremkommer i taksten. 
Interesserte oppfordres derfor til å sette seg grundig inn 
i vedlagt verditakst avholdt av Ofoten Takstforretning v/ 
Per A. Opshaug, datert 16.09.2022. 

Visning avtales med advokat Bjørn H. Larsen
bjorn@advokatlarsen.no

Tlf. 990 07 105

Vedlegg: 

 Verdi- og lånetakst avholdt av takstmann Per 
Opshaug, datert 16.09.2022.

 Matrikkelbrev/ plantegninger/ ferdigattest/ 
seksjoneringsdokumenter/ Utsnitt av gjeldende 
reguleringsplan

 Regnskap for 2022 for sameiet m/ revisorbekreftelse

 Budsjett for sameiet 2023

 Vedtekter og ordensregler for sameiet

 Budskjema med orientering om tvangssalg ved 
medhjelper

mailto:bjorn@advokatlarsen.no
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Verditakst 

SALANGEN kommune

Strandveien 4  , 9350 SJØVEGAN

Gnr. 20, Bnr. 279, Snr. 4

Markedsverdi
2 300 000

Befaringsdato: 07.09.2022 Rapportdato: 16.09.2022 Oppdragsnr: 10555-1096

Gyldig rapport
16.09.2022

Rapporten kan kun utarbeides av medlemsforetak autorisert av Norsk takst

Ofoten Takstforretning Ingeniørfirma Per 
A. Opshaug AS

Autorisert foretak:

OB1418Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter  100 m²

Per A. OpshaugVår ref:



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være  trygg, og legger 
vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten  hensyn til hvilken pris som 
oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til handelen. 

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet, 
samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært 
en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i  boligomsetningen. 

Norsk takst

 

Ofoten Takstforretning Ingeniørfirma Rapportansvarlig
Tore Hundsgate 7
76 94 66 13
 
 

Per A. Opshaug
Uavhengig Takstmann
post@ofotentakst.net
926 13 029

Uavhengig Takstmann
16.09.2022 | NARVIK

Per A. Opshaug

10555-1096Oppdragsnr: 07.09.2022Befaringsdato: Side: 2 av 13



    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets bruksareal/P-ROM

100 m²/89 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Entré / spisesue / kjøkken/ trapperom, Bad m/
dusjkabinett / wc / servant / opplegg for
vaskemaskin, 2 1 soverom , 1 bod , Loftstue

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 300 000

2 300 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr. 3 350 000
Teknisk verdi er kostnaden med å oppføre et 
tilsvarende bygg i henhold til dagens lovverk, med 
fradrag for utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, 
gjenstående arbeider, tilstand/ svekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr. 2 300 000
Markedsverdi er en vurdering av hva verdien er i det 
åpne boligmarkedet på vurderingstidspunktet.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Eiendommen ligger i et område med få eller ingen sammenlignbare eiendommer i umiddelbar nærhet eller nært i tid. 
Markedsvurdering

Formål med takseringen: Tvangssalg/konkurssalg

Strandveien 4  , 9350 SJØVEGAN
Gnr 20 - Bnr 279
5417 SALANGEN

Ofoten Takstforretning Ingeniørfirma Per A. 
Opshaug AS

8514 NARVIK
Tore Hundsgate 7

10555-1096Oppdragsnr: 07.09.2022Befaringsdato: Side: 3 av 13



Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med flere boenheter 

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 800 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 550 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 3 250 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 250 000

Årlige kostnader
Kommunale avgifter Kr. 19 108

FELLESUTGIFTER: 
Revisor, regnskap, forsikring,  heiskontroll m/ telefon, brannkontroll, branntelefon, årlig 
brannvarslingskontroll. 
Strøm i fellesareal, felles vask av fellesareal, brøyting.

Kr.

13 740

Vedlikeholdsutgifter Kr. 8 900

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 41 500

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. 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 markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 100 000

Beregnet tomteverdi Kr. 100 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 3 350 000

Strandveien 4  , 9350 SJØVEGAN
Gnr 20 - Bnr 279
5417 SALANGEN

Ofoten Takstforretning Ingeniørfirma Per A. 
Opshaug AS

8514 NARVIK
Tore Hundsgate 7

10555-1096Oppdragsnr: 07.09.2022Befaringsdato: Side: 4 av 13



    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

2 etasje 53 42 11
Entré / spisesue / kjøkken/ trapperom, 
Bad m/ dusjkabinett / wc / servant / 
opplegg for vaskemaskin, 1 soverom 

1 bod 

Loft 47 47 0 Loftstue, 1 soverom 

Sum 100 89 11

Byggetegninger og krav for rom til varig opphold
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

Befaring

Dato Tilstede Rolle
07.9.2022 Per A. Opshaug Takstmann

Jon Henrik Larsen Rekvirent

Synne Vang Verger

Terje Karlsen Verger

Bjørn Harald Larsen Advokat

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Strandveien 4  , 9350 SJØVEGAN
Gnr 20 - Bnr 279
5417 SALANGEN

Ofoten Takstforretning Ingeniørfirma Per A. 
Opshaug AS

8514 NARVIK
Tore Hundsgate 7

10555-1096Oppdragsnr: 07.09.2022Befaringsdato: Side: 5 av 13



Matrikkeldata

Kommune
5417 SALANGEN

Gnr
20

Bnr
279

Areal
3228 m²

Kilde
IKKE OPPGITT:  Ref. 
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse
Strandveien 4 / -H0204

Hjemmelshaver
Larsen Jon Henrik, Andreassen Marita Therese

Fnr

Boligselskap
Sameiet huset mot Havet

Eierandel
130 / 3500

Forretningsfører
Revisorene Helberg & Øverås 
AS

Organisasjonsnr
925834017

Snr
4

Beliggende i sentrum av  av Sjøvegan sammen med flere boligblokker og forretningsbygg. Kort vei til de fleste fasiliteter.

Beliggenhet

Offentlig vei.
Innkjøring / adkomst fra Strandveien 4 og fra Kongsveien 72. Asfaltert område.
Adkomst fra bakgård opp til leiligheten.

Adkomstvei

Offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Offentlig avløp via private stikkledninger

Tilknytning avløp

Strøket er regulert.

Regulering

Flat tomt, lett tilgjengelig. Asfalterte oppstillingsplasser og en del gressgrodd / plen.
Støttemur av stablesteiner mot Kongsveien. Biloppstillingsplass på tomta.

Om tomten

Ubebodd.

Tinglyste/andre forhold

Sameiet huset mot havet består av 7 boligseksjoner og en forretningsseksjon totalt 8 seksjoner .
Boligblokk bestående av sokkeletasje, 1 og 2 etasje og loft.

Seksjon nr. 4 ligger i 2 etasje og loft. I tillegg disponeres det 1 bod 5 m² i lavdel.
Dør fra loftstue ut til balkong 9 m².
Felles gang / trappeganger. Heis fra sokkeletasje til 2 etasje.

Beskrivelse

Ikke konsesjonspliktig eiendom.

Konsesjon

Ny verandadør 2020.

V.v.bereder plassert i bad fra 2005.
Kjøkkeninnredning  av nyere dato.

Påkostninger / vedlikehold:

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
2 000 000

År
2010

Strandveien 4  , 9350 SJØVEGAN
Gnr 20 - Bnr 279
5417 SALANGEN

Ofoten Takstforretning Ingeniørfirma Per A. 
Opshaug AS

8514 NARVIK
Tore Hundsgate 7
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Boligbygg med flere boenheter 
Byggeår Kommentar

Tatt i bruk 20112008

Seksjon / leiligheten holder en jevn god standard.
Standard

Vedlikehold

    Bygninger på eiendommen

Bygningsstruktur
BYGNING GENERELT:
Bygningen holder en jevn god standard oppført i to etasjer, sokkel og loft.

Seksjon nr. 4 går over 2 plan /  2 etasje og loft.

Kott på loft.

Denne seksjonen holder jevn god standard.

GRUNN OG FUNDAMENTER:
Steinfylling på 1/2 parten av tomta mot sjøen.
Fjell og grus på 1/ 2 parten av tomta i bakre del.

YTTERVEGGER:
Bindingsverk vegger. Isolert.
Utvendige vegger m/ liggende kledning.

VINDUER:
Vinduer av 2-lags isolerglass.

YTTERDØRER:
Automatisk åpning på ytterdør i front gateplan.

Fabrikkmalt ytterdør fra bakre side av bygget.

PÅKOSTNINGER / VEDLIKEHOLD:
Ny verandadør 2020.

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Fullverdi 91 156If... SP3241509.2.2

Kommentar
Andel forsikringspremie medtatt i fellesutgifter.

Strandveien 4  , 9350 SJØVEGAN
Gnr 20 - Bnr 279
5417 SALANGEN

Ofoten Takstforretning Ingeniørfirma Per A. 
Opshaug AS

8514 NARVIK
Tore Hundsgate 7
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YTTERTAK:
Tre takkonstruksjon isolert.

TAKTEKKING:
Taktekking m/ papp.

TAKRENNER / NEDLØP / BESLAG:
Takrenner / nedløp av metall.

ETASJESKILLE/ GULV:
Etasjeskillere av betong.

BUNNLEDNING:
Bunnledning av plast.

UTENDØRS LYS:
Utelys ved inngangsparti / gateplan.

BEARBEIDET TERRENG:
GENERELT:
Flat tomt i gateplan, asfaltert fortau, skrånede i bakre del, en del gressplen. Støttemur av betongstein / stable stein.

PARKERING:
Biloppstillingsplasser på tomta.

VEIER:
Eiendommen ligger til offentlig vei / gate.

Utvendige forhold
SOLAVSKJERMING:
2 terrassemarkiser over balkong.

GJENSTÅENDE ARBEIDER / MANGLENDE VEDLIKEHOLD:
Slitt lerret til terrassemarkise.

UTVENDIG UTELAMPER:
2 utelamper på balkong.

UTVENDIG ELEKTRISK:
Utvendig stikk-kontakt.

RØMNINGSVEI:
Brannstige fra balkong.

VANNUTTAK:
Vannuttak på vegg bakre side.

Innvendige forhold
INNVENDIGE DØRER:
Malte slette dører.

INNVENDIG BELYSNING:
3 spotskinner.

INNVENDIG SOLAVSKJERMING:
3 persienner.
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TELE / AUTOMATISERING GENERELT:
Dørtelefon.
Fibernett.

BRANNSLUKKING:
Pulverapparat.

BRANNALARM:
Felles brannalarm m/ direkte tilknytting til alarmsentralen.

RØR-OPPLEGG:
Bad m/ rør i rør-system.

SANITÆRUTSTYR:
Bad m/ dusjkabinett / wc / heldekkende servant, opplegg for vaskemaskin.

GARDEROBE:
Skyvdørsgarderobe i bod.

INNVENDIG TRAPP:
Lakkert furutrapp fra 2 etasje til loft.

INNVENDIF FELLES TRAPP / TRAPPEGANGER:
Innvendig trapp / trappeganger m/ fliser, vegger m/ betong.
Håndlist i tre med begge sider av trappegang.

OVERFLATER HIMLIMG
Himling m heltrukne malte flater.

GULV:
Laminatparkett, våtromsbelegg.

VEGGER:
Vegger malt / tapetsert, malt glassfiber.

GJENSTÅENDE VARBEIDER / MANGLENDE VEDLIKEHOLD:
En del sår / hull i vegger etter demontert bilder etc.

Annet:
Postkasse

Tekniske installasjoner
VENTILASJON:
Boligen har installert balansert ventilasjonsanlegg fra byggeåret.

ELEKTRISKE INNSTALLASJON:
Tavle m/ automatsikringer og jordfeilbryter på hver kurs plassert i bod.

VARME:
Varmepumpe luft-luft.
Varmepumpe m/ 1 ute del og 2 innerdeler plassert i bod

Vannbåren varme i gulv 2 etasje i hoveddel / frakoblet.
1 panelovn.

HEIS:
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Felles heis i bygget fra sokkeletasje til 2 etasje.

Kjøkken
Kjøkken type laminat m/ fritthengende avtrekksvifte, oppvaskmaskin, steikeovn, keramisk topp. En del overskap m/ glassdører.
Veggpanel over kjøkkenbenker.
Nyere kjøkkeninnredning.

Våtrom
V.v.bereder 200 l. plassert i bad fra 2005.

Bad m/ dusjkabinett / wc / heldekkende servant m/ 1 greps servantbatteri , opplegg for vaskemaskin.

Baderominnredning m/ hvite slette dører. servantskap m / 2 side skap og heldekkende servant, 2 overskap, speil og lys over.

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no 11.09.2022 Innhentet 1 Ja

Gårdskart  Innhentet 0 Ja

Kvitt. off. avgifter Opplyst av Salangen Kommune Ingen 0 Nei

Forsikringsavtale Opplyst av styrets leder Ingen 0 Nei

Annet Leiligheten er målt på stedet Fremvist 0 Nei

Strandveien 4  , 9350 SJØVEGAN
Gnr 20 - Bnr 279
5417 SALANGEN

Ofoten Takstforretning Ingeniørfirma Per A. 
Opshaug AS

8514 NARVIK
Tore Hundsgate 7

10555-1096Oppdragsnr: 07.09.2022Befaringsdato: Side: 10 av 13



Forutsetning

Generelt

Takstmannen baserer sine vurderinger og konklusjoner på
eiendommens tilstand slik den var under befaringen og etter en
visuell befaring. I en verditakst vurderer takstmannen bare de
delene av bygningen som er synlige og som er lett tilgjengelig.
Hvis ikke annet er nevnt i rapporten har takstmannen ikke åpnet
konstruksjoner, boret hull, målt fukt eller gjort andre målinger.
Møbler, tepper, badekar, dusjkabinett, hvitevarer og andre
gjenstander er ikke flyttet på. Bygningsdeler over terrenget er
undersøkt fra bakken. Hvis ikke annet fremgår har takstmannen
ikke gjennomgått bygningsmyndighetenes arkiver for boligen.
Kunden har ikke fremlagt tegninger og ferdigattest for
takstmannen med mindre annet er oppgitt. Takstmannen
undersøker ikke eller tar ikke stilling til om boarealet er godkjent.

En verditakst angir eiendommens verdi og beskriver ikke byggets
tekniske tilstand. En verditakst er ikke en tilstandsanalyse og
beskriver derfor ikke alle skader eller mangler ved eiendommen.
Norsk takst anbefaler at du bruker en Boligsalgsrapport eller en
Tilstandsrapport med verditakst ved boligsalg. Slike takster gir en
analyse av boligen, dens tilstand og vedlikehold, og beskriver
avvik fra teknisk forskrift og normale forventninger om slitasje,
elde og løsninger som ikke samsvarer med dagens forventninger.

Kunden skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi
tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil eller mangler
som bør rettes opp. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør
du kontakte takstmannen for ny befaring og oppdatering.

Egne forutsetninger

Opplysninger vedr. eventuell isolering i yttervegger, etg. skillere 
og takkonstruksjon er oppgitt av de tilstedeværende under 
besiktigelsen.  
Opplysninger vedr. årstall for påkostninger er gitt av de som var 
tilstede under besiktigelsen. 
Sedvanlig byggeskikk for byggeår lagt til grunn i taksten.

Arealberegninger for boenheter

Verditaksten er utført etter Takstbransjens retningslinjer for
arealmåling og Norsk Standard 3940, Areal- og volumberegninger
av bygninger, med veiledninger. Hvis det er motsetning mellom
disse, gjelder Takstbransjens retningslinjer.

Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. Bruksareal (BRA) er det
måleverdige arealet som er innenfor omsluttende vegger målt i
gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av yttervegger).
I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at arealet
skal være målbart, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. Samlet BRA for et plan eller en bruksenhet er P-
ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM er bruksareal av
primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som P-ROM. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.

Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og takstmannens eget skjønn. Bruken av et rom
på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres
som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i
strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen
for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for
takstmannens valg av arealkategori. Rom skal ha atkomst og
gangbart gulv for å kunne regnes som S-ROM.

Markedsverdi

Markedsverdi er hva en kjøper vil betale for boligen i et åpent
marked. Markedsverdien finner man ved å sammenligne med
andre solgte boliger i samme område. Eksakt markedsverdi vet
man først når boligen er solgt. I markedsverdien gjør
takstmannen et fradrag for blant annet elde, slitasje og løsninger
som ikke samsvarer med dagens forventninger, se teknisk verdi.

Teknisk verdi

Teknisk verdi er hva det koster å oppføre tilsvarende bygg på
tilsvarende tomt. Beregningen baseres på dagens lover, forskrifter
og byggekostnader. I verdien gjøres det fradrag for alder, slitasje,
byggkonstruksjoner som ikke er i orden, avvik fra dagens
forskrifter, gjenstående arbeider mv.

Personvern

Norsk takst, takstmannen og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstmannen trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her 
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-takst/personvernerklaering/

Deling av personopplysninger for tryggere bolighandel og
mulig reservasjon

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysningene fra rapporten for analyse- og
statistikkformål, samt utvikling og drift av produkter og tjenester
for takstbransjen og andre tilstøtende bransjer. Les mer om dette
og hvordan du kan reservere deg på 
www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
takstrapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere
deg her:

samtykke.vendu.no/VA6517

Takstmannens rolle

Rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten
bindinger til andre aktører i boligbransjen. Se nærmere om
kravene til god takseringsskikk i Norsk taksts etiske retningslinjer
på www.norsktakst.no

Reklamasjonsnemda for takstmenn

Er du som forbruker misfornøyd med takstmannens arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig og fritidshus, se 
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon.
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Budskjema tvangssalg fast eiendom
Budgiver har lest salgsoppgaven og inngir bud på bakgrunn av salgsoppgave og foretatt visning.

Undertegnede gir herved bindende bud på kjøp av følgende eiendom:
Eiendom
Meglers oppdragsnummer, referanse
265

Gnr.
20

Bnr.
279

Festenr.
     

Seksj.nr .
4

Adresse
Strandveien 4, 9350 Sjøvegan

Kommune
Salangen

Tilbudt kjøpesum: (NOK)
Beløp i blokkbokstaver

     
Beløp

     

+ offentlige avgifter og gebyrer, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave.

Finansieringsplan, som megler gis fullmakt til å kontrollere: NOK
Egenkapital disponibel som bankinnskudd      
Annen egenkapital      
Lån, institusjon: Kontaktperson, telefonnummer:
          

          

          

Sum tilgjengelig finansiering
Overtakelse og oppgjør skal normalt skje 3 måneder etter at medhjelperen har forelagt budet for tingretten og rettighetshaverne, og 
anbefalt budet begjært stadfestet. Dette skjer normalt etter ca. 14 dager av budfrist.

Budet er gyldig til: (Bud må minst være gyldig i 6 uker.) Budgiver aksepterer at 
fristen forlenges med 6 uker dersom det ikke foreligger høyere bud.

Klokkeslett
     

Dato
     

Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, er det kjøperen som må søke konsesjon. Kjøperen vil være bundet selv om konsesjon ikke blir 
gitt. Hviler det odel på eiendommen, har kjøperen risikoen for om odelsretten blir benyttet. Undertegnede bekrefter å ha fått opplysninger 
om eiendommen gjennom prospekt/salgsoppgave for eiendommen fra megler/advokat. Såfremt rettens medhjelper innen utløpet av den 
ovennevnte fristen gir melding om at budet er blant dem medhjelperen vil anbefale overfor saksøkeren, er budet bindende i ytterligere 6 
uker, regnet fra utløpet av fristen.
Undertegnede er kjent med:
- at eiendommen selges etter reglene i tvangsfullbyrdelsesloven om tvangssalg, og at Lov om avhending av fast eigedom ikke gjelder 

ved tvangssalg.
- at det ikke blir skrevet kjøpekontrakt, men at dette bud, dersom det blir stadfestet av tingretten, er bestemmende for rettigheter og 

plikter.
- at tingrettens stadfestelse av budet kan påankes, at ankefristen er en måned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse, og at anke 

ikke medfører at forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).
- at det gjelder særlige regler ved tingrettens tvangssalg og at noen av de sentrale punkter er inntatt som vedlegg til dette budskjema, 

som jeg/vi har lest.
Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper Advokat Bjørn H. Larsen til å begjære skjøte utstedt i 
undertegnedes navn og utlevert til seg.

Budgivere: Person 1 Person 2
Navn           
Fødselsnummer           
Adresse           
E-post           
Mobiltelefon           
Telefon dagtid           
Telefon kveld           
Sted, dato           

Forpliktende 
underskrift

Se for øvrig utdelt forbrukerinformasjon om budgivning angående tvangssalg.
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Forbrukerinformasjon om budgivning angående tvangssalg
Eiendommen selges i henhold til bestemmelsene i lov om tvangsfullbyrdelse. Tvangssalg ved medhjelper er et alternativ til å selge en 
eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen tvangsselges innebærer at det er tingretten, og ikke eier av eiendommen, som tar 
beslutningene i salgsprosessen.

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom tvangsselges, men det skal opplyses om dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter og 
kontrollerer de samme opplysningene om eiendommen som man får som kjøper ved et frivillig salg.

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper før bindende avtale inngås. Dersom medhjelper av ulike årsaker ikke har klart å 
fremskaffe de lovbestemte opplysninger om eiendommen, skal det opplyses om grunnen til at de ikke er fremskaffet.

Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta gjerne med en bygningskyndig. Det kan være fornuftig å få avholdt en tilstandsrapport. En 
slik tilstandsrapport er en gjennomgang av eiendommens bygningsmessige standard.
Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes på tvangssalg overtas i den stand den befinner seg. Bestemmelsene i avhendingsloven 
gjelder ikke, hvilket innebærer at reklamasjonsmulighetene er begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men kan kreve prisavslag i 
følgende tilfeller:

- eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som medhjelper har gitt, eller
- medhjelper har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å 

regne med å få, eller
- eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med, og disse forhold kan antas å ha hatt 

innvirkning på kjøpet.

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller de av kreditorene som har fått den del av 
kjøpesummen som det kreves prisavslag for.

Kjøpesummen må betales selv om det kreves prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp tilsvarende det beløp det kreves prisavslag for 
ikke utbetales til kreditorene før saken er avgjort. Tingretten kan avvise krav om tilbakeholdelse der tingretten finner dette åpenbart 
grunnløst.
Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjøper tidligere eiers rettigheter og forpliktelser.

I hovedsak skjer budgivningen på samme måte som ved et ordinært salg. Men budgiver bør merke seg følgende:
- Medhjelper sender ikke inn bud til tingretten fortløpende, men har plikt til å avvente dette inntil et bud som er tilnærmet markedspris 

innkommer.
- Det gjelder spesielle frister for bindingstiden for budet. Vanligvis er denne minimum 6 uker for fast eiendom og 3 uker for kjøp av 

andelsleiligheter. Fristen kan imidlertid settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør deg med medhjelperen!
- Bud med finansieringsforbehold vil normalt ikke bli anbefalt stadfestet før finansieringen er ordnet.
- Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta risikoen for utfallet.

Medhjelper formidler kun budene mellom partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. Medhjelper forelegger budet for saksøkeren 
(vedkommende som har forlangt at eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere. Medhjelper anbefaler saksøker å 
begjære et bud stadfestet. Saksøker plikter ikke å rette seg etter medhjelpers anbefaling, og saksøker kan også trekke saken tilbake helt 
frem til budet er stadfestet av tingretten. Dette kan f.eks. skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i gjeldsforholdet før stadfestelse skjer.
Når tingretten har stadfestet budet, har partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. Budgiver må være oppmerksom på at selv om 
tingretten stadfester et bud innen fristen, kan det ta noe tid å få tingrettens meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som hovedregel ikke 
begrunnes med innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor tingretten før kjennelsen ble avsagt. Det stadfestede budet er bindende 
for byderen selv om stadfestelsen påankes og det tar tid før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen opphevet, er byderen fri.

Det er viktig å merke seg at det ikke opprettes kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet som trer i stedet for kontraktsdokumentet.

Det er spesielle regler for hvorledes oppgjøret skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje på en bestemt oppgjørsdag. 
Oppgjørsdagen er vanligvis tre måneder etter at medhjelperen har forelagt et bud for tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper på 
oppgjørsdag påløper det renter i henhold til bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27.

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen 
overtas før oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting før ankefristens utløp skjer 
på kjøpers risiko.

Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å betale kjøpesummen 
på oppgjørsdato eller betale renter i henhold til bestemmelsene i tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til betalingsplikten inntrer.

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når 
kjøperen skal overta eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøperen har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir 
ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes Namsmannen i det 
distrikt eiendommen er. 

Når kjøper er blitt eier og stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil tingretten utstede skjøte som skal tinglyses på eiendommen. 
Vanligvis vil medhjelper forestå oppgjøret, og i den forbindelse be om en fullmakt fra kjøperen til å motta skjøtet fra tingretten for 
tinglysing.

Når tvangssalgsskjøtet tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som forrige eier hadde på eiendommen, og som kjøperen ikke skal overta, 
slettet. Ved erverv av en andelsleilighet vil medhjelper sørge for at adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren.

Ovenstående er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper i tvangsfullbyrdelsesloven.
Fremstillingen er ikke uttømmende.
Bestemmelsene finnes i kap 11 og kap 12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992.

AdvokatOnline.no DokID  640

https://www.advokatonline.no/
https://www.advokatonline.no/ny/document_new.jsp?documentid=640

	Salgsoppgave Strandveien 4 #D16133.pdf
	Report #D14672.pdf
	Kommunale opplysninger samlet Strandveien 4 #D15904.pdf
	1.a. Situasjonsplan
	2.b. Tinglyst seksjonering
	2.c. Sameievedtekter
	2.f. Plan 2.etg
	2.g. Plan 3.etg
	4.b. 198601 Reguleringsplan 20-279
	4.c. 198601 Reguleringsbestemmelser
	Matrikkelbrev 20-279-0-4
	Megleropplysning 20-279-0-4

	Ferdigattest gnr 20 bnr 279 snr 4.pdf
	2023-02-02 Regnskap Sameiet HMH 2022 #D16115.pdf
	Revisjonsberetning 2022 Sameiet Huset mot Havet signert 31.01.23 #D16123.pdf
	2023-02-02 Budsjett og Felleskostnader Sameoet HMH 2023.pdf
	2023-02-01 Sameiet HMH Husordensregler #D16116.pdf
	Budskjema med orientering om tvangssalg (1) #D16135.pdf



