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FAKTA OM EIENDOMMEN

Næringsseksjoner i eierseksjonssameie selges.

ADRESSE: Kirkegata 7, 8656 Mosjøen 

PPRISANTYDNING: kr 850 000,- 

OMKOSTNINGER:: kr 23 430,-

TOTALT INK. OMKOSTNINGER: 873 430,-

P-ROM/BRA: 140 m2

ETASJE: 1

BOLIGTYPE:: Næring

EIERFORM: Eierseksjonsameie

BYGGEÅR: 1950

TOMT: Sameie

TOMTEAREAL: Ideell andel 219,3m2

ANSVARLIG MEGLER: Marita Pedersen

TELEFON: 45 66 52 85

E-POST: marita@advokatwulff.no

MariMarita Pta Peedersendersen
Advokat

Tlf. 45 66 52 85
marita@advokatwulff.no
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Salget gjennomføres som tvangssalg etter bestemmelser i lov av 26. juni 1992 nr. 86 om 
tvangsfullbyrdelse og midlertidig sikring (tvangsfullbyrdelsesloven). Avhendingsloven gjelder ikke. Det 
gjelder derfor begrensninger i kjøpers adgang til å påberope eventuelle mangler, jf. 
tvangsfullbyrdelsesloven §§ 11-39 og 11-40.
Advokat Marita Pedersen er oppnevnt som medhjelper og bistår med den praktiske utførelsen av salget. 
Medhjelper oppfordrer interessenter til å gjennomgå salgsoppgave og takstrapport nøye, samt sette seg 
inn i reglene som gjelder ved tvangssalg 
(informasjon fremgår nedenfor). Interessenter oppfordres til å sette seg inn i regelverket som regulerer 
salget, da dette avviker fra salg ved frivillig omsetning. 

ADRESSE
Kirkegata 7
8665 Mosjøen

MATRIKKEL
Gnr. 103 bnr. 713 snr. 5 og 6

BELIGGENHET/ADKOMST
Eiendommen ligger sentralt på byflaten

NÆROMRÅDET
Tett bebyggelse med både forretningseiendommer og private boliger. Det er gåavstand til butikker, 
kjøpesenter, barneskole, videregående skole mv.

TYPE, EIERFORM OG BYGGEÅR
Andel i eierseksjonsameie, oppført i 1950.

BYGNINGER OG BYGGEMÅTE
Enebolig med antatt bindningsverkskonstruksjon fra byggeår

AREALER OG FORDELING PER ETASJE 
Bruksareal: 140 kvm
Seksjon 5: Spiserom/kjøkken, datarom/bod og 3 kontorer med egne bad/wc.

Det opplyses at ved salg vil bad/wc for indre kontor omgjøres til gang for adkomst til seksjonen.

Seksjon 6: Trappenedgang, gang/tidligere trapperom, stort bodrom med toalett og 3 bodrom.

MØBELERING/UTSTYR
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven følger med: Det følger ikke med hvitevarer

STANDARD
Seksjon 5:
Overflater gulv: Laminat, teppeflis og vinylbelegg.
Overflater vegger: Malte sponplater, malte plater av MDF og malt glassfiberstrie.
Overflater himling: Trepanel og malt trepanel.
Dører: Malte glatte dører.
Ventilasjon: Naturlig avtrekk med luftespalter i vinduer og åpningsvinduer. Veggmontert lufteventil. El. 
veggmontert avtrekksvifte på datarom/bod.
Varmeanlegg: El. oppvarming (veggmonterte panelovner).
Bad/wc: Veggmontert utslagsvask av stål og blandebatteri, servant av porselen og speil.
Kjøkken: Kjøkkeninnredning av MDF med malte profilerte fronter, laminert benkeplate med nedfelt 
oppvaskkum av stål samt 2 overskap. Dobbel stikk ved benkeplate. Løst kjøleskap.
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Registrerte mangler ved befaring:
Merkbare skjevheter i gulv og noe synlige overflateskader på vegger.
På alle bad/wc er det mangelfullt avtrekk, feil fallforhold på gulv, vannskader i nedre deler av vegger m.m. grunnet 
utettheter og bruk av feil materiell (mangelfull fuktsikring og utførelse). På vestre og sørlige bad/wc er det for dårlig 
avstand mellom vegger og toaletter. Nordre bad/wc må også i følge opplysninger ombygges til inngangsparti ved 
eventuelt salg. På kjøkken er blandebatteri løst og det er ikke montert ventilator. Omsøkte tegninger stemmer ikke 
med dagens situasjon.

Seksjon 6:
Overflater gulv: Betong, teppebelegg i en bod.
Overflater vegger: Betong/puss, trepanel i en bod.
Overflater himling: Trepanel, stubbeloftkledning av bord lagt kant i kant og eternittplater (asbest).
Dører: Ståldør, fyllingsdører av tre og plassbygd dør.
Ventilasjon: Nei (naturlig avtrekk med veggmontert lufteventil).
Varmeanlegg: El. panelovn i bodrom.
Wc: Gulvmontert toalett.
Registrerte mangler ved befaring:
Ytterdør mangler og vinduer er dårlige - modne for utskiftning.
På kjellergulv og vegger er det noe betongskader, saltutslag og i bod med innforede trevegger er det mugg og 
råteskader i treverk.

El. anlegg:
For seksjon 5 og 1 er det felles el. skap med sikringsautomater og el. målere i felles adkomstgang.
I seksjon 5 er det åpen installasjon og kanaler med stikk og datakontakter. Som belysning er armaturer med 
lysstoffrør og taklamper. Fra seksjon 5 er det også lagt el. ned til bodrom med panelte vegger.

For seksjon 6 er det strømtilførsel fra el. skap i trapperom til kvist til seksjon 4 (er ikke besiktiget), ingen strøm ved 
befaring.
Åpen installasjon.
Det bemerkes at el. anlegg ikke er overgått i noen av seksjonene ved denne takst, må eventuelt gjøres av elektriker.
Varmtvannsbereder:
Felles varmtvannsbereder montert i seksjon 6 (kjeller) som forsyner seksjon 5 og 4 med varmtvann, denne bereder 
har strømtilførsel fra loft over seksjon 4 (opplyst).



Grunnforhold/fundamentering: Bygningen er fundamentert med betong på grunn av grus.

Hovedbæresystem: Betong og tre.

Kjellervegger: Plasstøpt betong.

Yttervegger: Betong, mur/tegl og tre, utvendig kledd med stående og liggende bordkledning. Isolert med 15 
cm mineralull i yttervegger oppbygget del med 2 leiligheter. Eventuell øvrig isolering er ukjent.

Vinduer: Doble vinduer (kjeller), koblede og 2-lags isolervinduer av tre for øvrig.

Innervegger: Av betong/mur og tre. Ukjent isolering.

Etasjeskiller(e): Støpt gulv på grunn i kjeller. Støpt dekke som etasjeskille mellom kjeller og kontordel 
sørlige side (seksjon 1) og trebjelkelag i øvrige etasjeskillere. Isolert med 20 cm mineralull i etasjeskille mot 
kaldloft over oppbygget del med 2 leiligheter. I eldre del mot nord er det isolert med syddmatter av glassull 
i etasjeskille over leilighet mot kaldloft (etterisolering anbefales). Eventuell øvrig isolering er ukjent.

Yttertak: Takkonstruksjon av tre, tekket med profilerte metallplater eldre del og pappshingel oppbygget 
del. Snøfangere på eldre del mot bakgård (NB bør også monteres mot gate). Takrenner og nedløpsrør av 
plast. Overbygd inngangsparti nordre side for leilighet og kjellernedgang er tekket med profilerte 
metallplater vestre side og skiferstein østre side.

Piper: 2 stk. piper (ingen er i bruk, ført ut over tak). Pipe av murt tegl. Det bemerkes at på kvist er det 
sotvannmerker, synlige skader og behov for rehabilitering må påregnes (anbefales kontrollert av feier før 
eventuell bruk).

Signal- og alarmanlegg: Nei.

Brannseksjonering: Er ikke vurdert, men antas å være iht. regler ved byggoppførelse som horisontaldelt 2-
mannsbolig i 1950.

Det bemerkes at kontorrom som har blitt brukt til romutleie ikke er egne brannceller.

Røropplegg: Bunnledning og avløpsrør av soil/plast, vannledninger av galvaniserte rør/kobber 
(åpent røropplegg bør overgås i seksjon 6).

Registrerte felles mangler:
Kjellerytterdør mangler og på mur for nedgang til kjeller er det betongskader/avskallinger. Taktekke over 
inngangsparti for seksjon 4 er dårlig.
Bordkledning er malingsslitt, noe råteskadd og har svak lufting.
På tak over seksjon 4, 5 og 6 er profilerte metallplater slitt av elde og takrenner/nedløpsrør er dårlige. På 
kaldloft over seksjon 4 er det flere merker på trepanel m.m. etter vanninntrengning fra yttertak 
(isdannelser på tak vinterstid).
Røropplegg må overgås i sin helhet seksjon 6 - plastrør må opprettes/klamres bedre, galvaniserte 
vannledninger (gjennomrustet) og avløpsrør av soil er modne for utskifting m.m.



BELIGGENHET
Eiendommen har en sentral og god beliggenhet på byflata ca. 100 m øst for sentrum av Mosjøen. I nærområdet 
er det barnefamilier, barneskole, butikker, bypark m.m. Avstand til nærbutikk ca. 200 m, barnehage 1,5 km, 
barneskole ca. 600 m, ungdomsskole ca. 2,3 km og Mosjøen sentrum ca. 200 m. Nærmeste flyplass er Mosjøen 
lufthavn - ca. 7 km.

Bebyggelse
Veletablert område bestående av eneboliger og næringseiendommer.

Adkomst
Egen adkomst til seksjon 4 fra Kirkegata (kommunal vei av asfaltert standard).
Felles adkomst til seksjon 1 og 5 fra Kirkegata.
Seksjon 6 har egen kjellernedgang med utvendig adkomst.
Under seksjon 1 er det en kjeller som ikke er medtatt i seksjoneringen, denne useksjonerte del har i dag 
adkomst gjennom seksjon 6.

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN
Byggemåte
Se vedlagte takstdokument avholdt 17.06.2025 av Helgeland Byggekontroll for teknisk beskrivelse av 
eiendommen.

Seksjon 5: Eiendomstomt på 805,3 m², hvorav gategrunn 234 m² (netto tomteareal 571,3 m²). Ideell andel 
av tomt for seksjon 5: 805,3 m² x (79/540) = 117,8 m² (Netto tomteareal 83,6 m²). Seksjon 6: 
Eiendomstomt på 805,3 m², hvorav gategrunn 234 m² (netto tomteareal 571,3 m²). Ideell andel av tomt 
for seksjon 6: 805,3 m² x (91/540) = 135,7 m² (netto tomteareal 96,2 m²).

Tomten gir god plass for parkering og er asfaltert i front samt i deler av bakgård. Parkering for seksjon 4 
opplyses å være på sørlig side. Det bemerkes at gnr. 103 bnr. 712 har en signert rettighet 
(ikke tinglyst) til å disponere 5 parkeringsplass på denne tomt.

Nedgravd oljetank i bakgård (ukjent type/størrelse og tilstand).

Tilknytning vann
Tilknytt kommunalt vannverk. 
Felles vannledning av plast fra kommunalt nett i gate frem til vannmåler/stoppekran i kjeller. Utvendig 
stoppekran mot gate ved sørøstre hjørne.

Tilknytning avløp
Tilknytt kommunalt avløpsnett.
Felles avløpsrør av plast mellom kommunalt nett og bygning (opplyst ved befaring).

Boligselskap: Ikke registrert i Brønnøysundregistrene
Eierandel: 
Seksjon 5: Eierbrøk: 79/540
Seksjon 6: Eierbrøk: 91/540
Forretningsfører: Ingen
Det gjøres oppmerksom på at det ikke foreligger et fungerende sameiestyre i eiendommen per i dag. Ny eier 
må påregne å etablere slikt i dialog med øvrige sameiere, og deretter også ta stilling til fremtidig 
vedlikeholdsbehov og således felleskostnader samt fordelingen av disse i tråd med opprinnelig avtale.



Utstyr
Salget gjennomføres som tvangssalg etter bestemmelser i lov av 26. juni  1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse og midlertidig 
sikring  (tvangsfullbyrdelsesloven. Avhendingsloven gjelder ikke. Det gjelder derfor begrensninger i kjøpers adgang til å 
påberope eventuelle mangler, jf. tvangsfullbyrdelsesloven § 11-39 og 11-40. Hvis hvitevarer og/eller annet teknisk utstyr 
medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand, funksjonalitet og levetid på disse.

Det kan ikke påregnes at eiendommen blir ryddet og vasket før salg.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming.

Konsesjon/odel
Dersom overdragelsen er konsesjonspliktig, er det kjøperen som må søke konsesjon. Kjøperen er bundet selv om konsesjon 
ikke blir gitt. Hviler det odel på eiendommen, har kjøperen risikoen for om odelsretten blir benyttet.

OFFENTLIGE FORHOLD
Eiendommens betegnelse:
Gnr. 103 Bnr. 713 snr 5 og 6 i 1824 Vefsn kommune.

Heftelser/rettigheter/forpliktelser:
Kommunen har legalpant i eiendommen for eventuelle ubetalte kommunale skatte- og avgiftskrav. 
Sameiet har legalpant for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet

REGULERINGSMESSIGE FORHOLD
Området inngår i reguleringsplan for Mosjøen sentrum Nerbyen, godkjent av Vefsn kommunestyre den 27.11.1991 og sist 
revidert 23.11.2009 ved digitalisering av plan. Tomten er regulert til formål: Bolig/forretning/kontor (B/F/K). Se for øvrig 
vedlagt reguleringskart og bestemmelser.

Hjemmelshaver: Tlh Invest AS

Teknisk verdi:
Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg eksklusiv mva.):
1. etg.: Kontorlokaler 76 m² BTA x kr. 25 000,-. kr. 1 900 000,-.
Kjeller: Lagerarealer 85 m² BTA x kr. 10 000,-. kr. 850 000,-.
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, tilstandssvekkelser) - kr. 1 550 000,-. kr. 1 200 000,-. Ansatt verdi
tomt: kr. 400 000,-
Sum teknisk verdi seksjon 5 og 6: kr. 1 600 000,-

Utleieforhold:
Til tider utleie av rom.
For beregning av markedsverdi legges det til grunn en påregnelig leieinntekt for utleie av kontorlokaler i seksjon 5 og 
lagerutleie i seksjon 6.
Beregnede leieinntekter år 1 (Stip.):
1. etg.: Kontorlokaler 76 m² BTA x kr. 1 700,- pr. år = kr. 129 200,-.
Kjeller: Lagerarealer 85 m² BTA x kr. 200,- pr. år = kr. 17 000,-.
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Samlet årlig leie som legges til grunn: kr. 146 200,-.
===================================================================



FDV-kostnader og kostnader ved strakstiltak:
FDV-kostnader:
-----------------------
Forsikring av bygninger andel seksjon 5 kr. 4 991,-.
Forsikring av bygninger andel seksjon 6 kr. 5 823,-.
Kommunale avgifter seksjon 5 kr. 15 727,-.
Kommunale avgifter seksjon 6 kr. 10 798,-.
Administrasjon og vedlikehold: (76 m² + 85 m² BTA) x kr. 130,- kr. 20 930,-.
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
Samlede FDV-kostnader år 1: kr. 58 269,-.
============================================================
Kostnader ved strakstiltak:
---------------------------------------
Engangssum ved reseksjonering, flytting av inngangsparti, omlegging av strømskap med omlegging/utskifting av 
nødvendig
installasjon samt andel av kostnader med utbedring/legging av nytt taktekke.
Disse kostnader stipuleres til: kr. 300 000,-.
============

Kapitaliseringsrente:
Kapitaliseringsrenten består i tillegg av flere risikofaktorer eksempelvis renterisiko, objektrisiko, markedsrisiko, 
leietakerrisiko mv. Det påpekes at langsiktig statsobligasjonsrente i dagens marked ikke er et egnet mål til bruk i 
verdsetting. Investor baserer seg i dag på SWAP-renten fordi den ligger nærmere lånerenten og gir et bedre uttrykk for 
risikofri rente. For kontorlokaler med solide leietagere og lange avtaler i andre større bysentra, bør passende 
kapitaliseringsrente i dag være:
Gode (velfungerende bygg, god beliggenhet) 6,25 - 8,5 %
Normale (randsonebeliggenhet, tidsmessig kvalitet.) 8,5 - 11,0 %
Vurdert realavkastningskrav:
Effektiv risikofri rente: 4,00 % (pr. 20.06.2025)
- Inflasjon: 2,00 %
-----------------------------------------
Realrente, avrundet: 2,00 %
Objektrisiko: 1,50 %
Markedsrisiko: 1,50 %
Eiendomsrisiko: 1,50 %
Renteglidning: 1,25 %
------------------------------------------
Realavkastningskrav: 7,75 %
========================



Forsikring: IF Skadeforsikring - felles forsikring, iht. seksjonsbrøk. Årlig premie for seksjon 5 og 6: kr. 10 814,-.

Skattetakst: 
Seksjon 5 - kr. 448 000,-. 
Seksjon 6 - kr. 112 000,-.

Ligningsverdi: Ikke innhentet.

Det foreligger ikke informasjon om  felleskostnader. Dette har sammenheng med punkt over angående sameiestyre. Det 
foreligger ikke noe regnskap for sameiet og det har derfor ikke latt seg gjøre å innhente opplysninger om 
felleskostnader.

PRISANTYDNING INKL. OMKOSTNINGER
850 000,- (Prisantydning)
Omkostninger
21 250- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 850 000-)) 
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
23 430- (Omkostninger totalt)
873 430- (Totalpris inkl. omkostninger)

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut fra at kjøpesum tilsvarer prisantydning. Det tas 
forbehold om endring i gebyrer.

Heftelser:
Alle pengeheftelser blir slettet med unntak av eventuelle pengeheftelser kjøper etter avtale skal overta. Heftelser som 
ikke er pengeheftelser skal overtas av kjøper.

Bud:
Bud sendes/leveres advokat Marita Pedersen på fastsatt skjema. Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for 
budgiver i minst 6 uker. Med rettens samtykke kan det likevel tas hensyn til bud med kortere bindingstid ned til 15 
dager etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-26.

Dersom medhjelperen finner at et bud som bare er bindende i kort tid bør godtas, kan bud forelegges for 
rettighetshaverne og retten samtidig som budet forelegges for saksøkeren med forespørsel om begjæring om stadfestelse 
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-29.

Vi gjør imidlertid oppmerksom på at nye bud kan mottas helt frem til retten har avsagt sin stadfestelseskjennelse.

Ved å gi bud gir kjøper medhjelper fullmakt til å begjære skjøtet utstedt og utlevert medhjelper. Medhjelper sørger for 
tinglysning av skjøtet sammen med eventuelle pantedokumenter som måtte bli utstedt i forbindelse med lån som kjøper 
opptar til finansiering av kjøpet.
Det utformes ikke en egen kjøpekontrakt, budskjema og stadfestelseskjennelsen angir kjøpers rettigheter og plikter.



Oppgjør

Kjøpesummen inkl. omkostningene betales til advokat Marita Pedersen sin meglerkonto. Kjøpesummen og 
omkostninger skal betales senest pr. oppgjørsdato som er 3 måneder fra den dag medhjelper sender begjæring om 
stadfestelse av et bud til tingretten. Betalingsplikten inntrer likevel ikke før 2 uker etter at stadfestelseskjennelse er 
rettskraftig.

Dersom kjøpesummen, eller deler av denne, betales etter oppgjørsdagen, men innen 2 uker etter stadfestelsen er 
rettskraftig, betales et tillegg på 6 % rente p.a. Øvrig forsinkelse med betaling av kjøpesummen belastes med 
vanlig morarente. Det vises for øvrig til tvangsfullbyrdelsesloven § 11-27 og § 11-32 som angir andre regler ved 
mislighold fra kjøper.

Hovedregelen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-31 er at når et bud er stadfestet, overtar kjøper risikoen for 
eiendommen på oppgjørsdagen. I enkelte tilfeller kan eiendommen overtas på et tidligere tidspunkt enn 
oppgjørsdato nevnt i rettens stadfestelseskjennelse. Det forutsettes imidlertid at det foreligger en rettskraftig 
stadfestelseskjennelse og at kjøpesummen, samt omkostninger er innbetalt til medhjelpers konto. Kjøper blir eier av 
eiendommen når kjøper har gjort opp for kjøpet, herunder betalte omkostninger og eventuelle renter av 
kjøpesummen. Det blir ikke utferdiget kjøpekontrakt. Bud som blir stadfestet av tingretten er bestemmende for 
rettigheter og plikter.

Som nevnt ovenfor skal kjøpesummen betales på oppgjørsdagen eller for det tilfellet tingrettens stadfestelse pr 
oppgjørsdato ikke er rettskraftig, senest 2 uker etter at stadfestelse er rettskraftig.

Det tilligger kjøper selv, etter å ha blitt eier av eiendommen, å fremme begjæringer for namsmyndighetene om at 
saksøker og eventuelt andre som angitt i loven, skal fravike eiendommen med seg og sitt, dersom fravikelse ikke 
allerede har funnet sted, jf. tvangsfullbyrdelsesloven 
§11-31.

Mangler:
Kjøpers adgang til å gjøre mangelansvar gjeldende er begrenset i forhold til det som ellers normalt gjelder etter lov 
om avhending av fast eiendom. Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-39, foreligger bare mangel dersom eiendommen 
er «i vesentlig dårligere stand» enn kjøperen hadde grunn til å regne med eller det foreligger opplysningssvik om 
vesentlige forhold. 

Kjøpesummen må betales fullt ut selv om prisavslag kreves. Det er i tvangsfullbyrdelsesloven gitt særlige regler om 
erstatningsansvar og fremgangsmåte dersom krav skal fremmes. Det vises forøvrig til tvangsfullbyrdelsesloven § 
11-39 og etterfølgende bestemmelser. Kjøper oppfordres til å besiktige eiendommen grundig og innhente fagkyndig
bistand ved behov.

Opplysningene i salgsoppgaven er basert på innhentet tilstandsrapport over eiendommen, tinglyste dokumenter, 
opplysninger fra kommune og eventuell andre. Medhjelper innestår ikke for riktigheten av disse, Interessenter kan 
ved henvendelse til medhjelper få kopi av tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 11.
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Plantegning
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Kjeller 

Bod 

Hall/Bod 

Bod 

Bod 

Avvikelse kan forekomme. 



Matrikkel: Gnr 103: Bnr 713 (snr: 5), bnr 713 (snr: 6) Helgeland Byggekontroll AS

Kommune: 1824 VEFSN KOMMUNE Pb.  311, 8651 MOSJØEN

Adresse: Kirkegata 7, 8656 MOSJØEN Telefon: 75 11 91 90

Takst av næring-/kontorlokal

Matrikkel: Gnr 103: Bnr 713 (snr: 5), bnr 713 (snr: 6)

Kommune: 1824 VEFSN KOMMUNE

Betegnelse: Næringslokal/kontor

Adresse: Kirkegata 7, 8656 MOSJØEN

Dato befaring: 17.06.2025

Utskriftsdato: 20.06.2025

Oppdrag nr: 1990

Utført av autorisert medlemsforetak i Norsk takst

Helgeland Byggekontroll AS

Pb.  311, 8651 MOSJØEN

Telefon: 75 11 91 90

Sertifisert takstingeniør:

Marvin Egil Breimo

Telefon: 952 16 399

E-post: marvin@hbk.no
Rolle: Uavhengig takstingeniør

Norsk takst er markedsnavnet til Norges Takseringsforbund-SIMPLE



Matrikkel: Gnr 103: Bnr 713 (snr: 5), bnr 713 (snr: 6) Helgeland Byggekontroll AS
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Forutsetninger

Dokumentet er bygget opp på basis av Norsk takst sine instrukser og regelverk. Dokumentets innhold er skrevet i fritekst og
alle kvalitets- og kontrollfunksjoner er ivaretatt gjennom takstingeniørens egne rutiner.

Egne forutsetninger

MANDAT:
Det skal utarbeides en takst som skal brukes i forbindelse med salg av næringsseksjon 5 i 1. etasje og næringsseksjons 6 i
kjeller.

Rapportdata

Kunde: Advokat Marita Pedersen

Takstingeniør: Marvin Egil Breimo

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 17.06.2025.
 - Helgeland Byggekontroll AS v/daglig leder/takstingeniør Marvin Egil Breimo.  Tlf. 952 16 399

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Næringslokal/kontor

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 1824 VEFSN Gnr: 103 Bnr: 713 Seksjon: 5

Eiet/festet: Eiet

Areal: 805,3 m² Arealkilde: Matrikkelbrev.

Eierbrøk seksjon: Eierbrøk: 79/540

Sameiets navn: Sameiet Kirkegata 7 i Mosjøen (er ikke registrert i Brønnøysundregistrene).

Forretningsfører: Ingen.

Hjemmelshaver: Tlh invest AS, organisasjonsnummer: 987143398.

Adresse: Postboks 480, 8651 MOSJØEN.

Kommentar: Eiendomstomt på 805,3 m², hvorav gategrunn 234 m² (netto tomteareal 571,3 m²).
Ideell andel av tomt for seksjon 5: 805,3 m² x (79/540) = 117,8 m² (Netto tomteareal 83,6 m²).

Matrikkel: Kommune: 1824 VEFSN Gnr: 103 Bnr: 713 Seksjon: 6

Eiet/festet: Eiet

Areal: 805,3 m² Arealkilde: Matrikkelbrev.

Eierbrøk seksjon: Eierbrøk: 91/540

Sameiets navn: Sameiet Kirkegata 7 i Mosjøen (er ikke registrert i Brønnøysundregistrene).

Forretningsfører: Ingen.

Hjemmelshaver: Tlh invest AS, organisasjonsnummer: 987143398.

Adresse: Postboks 480, 8651 MOSJØEN.

Kommentar: Eiendomstomt på 805,3 m², hvorav gategrunn 234 m² (netto tomteareal 571,3 m²).
Ideell andel av tomt for seksjon 6: 805,3 m² x (91/540) = 135,7 m² (netto tomteareal 96,2 m²).

Kilder/vedlegg

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Utskrift fra grunnboken
(gnr. 103 bnr. 713)

20.06.2025 Innhentet 1 Ja

Utskrift fra grunnboken
- seksjon nr. 5

17.06.2025 Innhentet 4 Ja

Utskrift fra
Eiendomsverdi -
seksjon nr. 5

20.06.2025 Innhentet 3 Ja

Utskrift fra grunnboken
- seksjon nr. 6

17.06.2025 Innhentet 4 Ja

Utskrift fra
Eiendomsverdi -
seksjon nr. 6

20.06.2025 Innhentet 3 Ja
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Seksjonspapirer og
seksjonstegninger

07.10.2015 Innhentet fra kommunen den 29.08.2018 Innhentet 6 Ja

Vedlegg til
kjøpekontrakt,
Kirkegata 7, datert
11.08.2015.

11.08.2015 Innhentet 1 Ja

Kartutskrift som viser
fellesarealer

19.10.2015 Innhentet 1 Ja

Vedtekter for
eierseksjonssameiet
Kirkegata 7 i Mosjøen

20.10.2015 Innhentet 6 Ja

Avtale/erklæring og
parkering for gnr. 103
bnr. 712

01.11.2012 Innhentet 1 Ja

Matrikkelbrev 06.09.2013 Innhentet 9 Ja

Kartutskrift 06.09.2013 Innhentet 1 Ja

Reguleringsplan - kart
og bestemmelser

22.03.2009 Innhentet 11 Ja

Byggeanmeldelse
første byggetrinn

25.02.1950 Innhentet 1 Ja

Tegninger - første
byggetrinn

23.04.1948 Innhentet 2 Ja

Tegninger - tilbygg av
sportsbutikk

16.09.1965 Innhentet 3 Ja

Ferdigattest 15.04.1965 Innhentet 1 Ja

Byggetilattelse for 2
leiligheter som påbygg

11.05.1994 Innhentet 1 Ja

Tegninger - påbygg 16.03.1994 Innhentet 2 Ja

Midlertidig
brukstillatelse

26.10.1994 Innhentet 1 Ja

Vefsn kommune vedr.
kommunale avgifter

20.06.2025 Opplysninger innhentet pr. tlf. Innhentet

Tidligere takst 29.03.2023 Innhentet

Eiendommens betegnelse:

Kombinert kontor-/boligbygg.

Beliggenhet:

Eiendommen har en sentral og god beliggenhet på byflata ca. 100 m øst for sentrum av Mosjøen. I nærområdet er det
barnefamilier, barneskole, butikker, bypark m.m. Avstand til nærbutikk ca. 200 m, barnehage 1,5 km, barneskole ca. 600 m,
ungdomsskole ca. 2,3 km og Mosjøen sentrum ca. 200 m.

Bebyggelse

Bygningen er et kombinert bolig/næringsbygg oppført i 2 etasjer med kjeller og kvist.
Oppført frittliggende horisontaldelt 2-mannsbolig i 1950, tilbygget med sportsbutikk år 1964 og påbygget med 2 leiligheter
over sportsbutikk i 1994.
Bygningen er seksjonert og består av 6 stk. eierseksjoner, hvorav 3 stk. boligseksjoner og 3 stk. næringsseksjoner.
Denne takst omfatter næringsseksjonene 5 og 6 (var opprinnelig leilighet i 1. etg. og felles kjeller i horisontaldelt 2-
mannsbolig).
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Adkomst

Dagens situasjon:
--------------------------
Egen adkomst til seksjon 4 fra Kirkegata (kommunal vei av asfaltert standard).
Felles adkomst til seksjon 1 og 5 fra Kirkegata.
Seksjon 6 har egen kjellernedgang med utvendig adkomst.
Under seksjon 1 er det en kjeller som ikke er medtatt i seksjoneringen, denne useksjonerte del har i dag adkomst gjennom
seksjon 6.

Opplyste påkrevde seksjonsendringer ved salg av seksjon 5 og 6:
-----------------------------------------------------------------------------------------------
Ved salg av seksjon 1 ble det laget en avtale mellom ny eier av seksjon 1 og eier av seksjon 5 om at inngang til seksjon 5
skal flyttes fra seksjonert fellesareal til inngangsparti for seksjon 4 samt at strømskap for seksjon 5 også skal flyttet fra
seksjonert fellesareal. Det ble også avtalt at seksjon 1 skal ha adkomst gjennom seksjon 6 til useksjonert kjellerdel under
seksjon 1.
Se vedlegg merket: Vedlegg til kjøpekontrakt, Kirkegata 7, datert 11.08.2015.
NB: Det bemerkes at for å oppfylle vedlegget i kjøpekontrakt må eiendommen reseksjoneres slik at gjennomgang av seksjon
6 blir fellesareal samt at ny inngang til seksjon 5 også må omgjøres til fellesareal. Det bemerkes at i vilkår for å få godkjent
reseksjonering må det innhentes samtykke fra alle seksjonssameiere og eventuelle panthavere fra de forskjellige seksjonene.
Det bemerkes også at ved en reseksjonering bør også kvistetasje over seksjon 4 medtas i seksjoneringen.

Om tomten:

Tomten gir god plass for parkering og er asfaltert i front samt i deler av bakgård.
Parkering for seksjon 5 og 6 opplyses å være på sørlig side.
Det bemerkes at gnr. 103 bnr. 712 har en signert rettighet (ikke tinglyst) til å disponere 5 parkeringsplass på denne tomt.
Nedgravd oljetank i bakgård (ukjent type/størrelse og tilstand).

Regulering:

Området inngår i reguleringsplan for Mosjøen sentrum Nerbyen, godkjent av Vefsn kommunestyre den 27.11.1991 og sist
revidert 23.11.2009 ved digitalisering av plan. Tomten er regulert til formål: Bolig/forretning/kontor (B/F/K). Se for øvrig vedlagt
reguleringskart og bestemmelser.

Tilknytning vann:

Tilknytt kommunalt vannverk.
Felles vannledning av plast fra kommunalt nett i gate frem til vannmåler/stoppekran i kjeller. Utvendig stoppekran mot gate
ved sørøstre hjørne.

Tilknytning avløp:

Tilknytt kommunalt avløpsnett.
Felles avløpsrør av plast mellom kommunalt nett og bygning (opplyst ved befaring).

Servitutter:

Se vedlagt utskrifter fra grunnbok datert 17.06 og 20.06.2025.
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Forsikring / skattetakst / ligningsverdi:

Forsikring: IF Skadeforsikring - felles forsikring, iht. seksjonsbrøk. Årlig premie for seksjon 5 og 6: kr. 10 814,-.
Skattetakst: Seksjon 5 - kr. 448 000,-. Seksjon 6 - kr. 112 000,-.
Ligningsverdi: Ikke innhentet.

Bygning generelt

Grunnforhold/fundamentering: Bygningen er fundamentert med betong på grunn av grus.
Hovedbæresystem: Betong og tre.
Kjellervegger: Plasstøpt betong.
Yttervegger: Betong, mur/tegl og tre, utvendig kledd med stående og liggende bordkledning. Isolert med 15 cm mineralull i
yttervegger oppbygget del med 2 leiligheter. Eventuell øvrig isolering er ukjent.
Vinduer: Doble vinduer (kjeller), koblede og 2-lags isolervinduer av tre for øvrig.
Innervegger: Av betong/mur og tre. Ukjent isolering.
Etasjeskiller(e): Støpt gulv på grunn i kjeller. Støpt dekke som etasjeskille mellom kjeller og kontordel sørlige side (seksjon 1)
og trebjelkelag i øvrige etasjeskillere. Isolert med 20 cm mineralull i etasjeskille mot kaldloft over oppbygget del med 2
leiligheter. I eldre del mot nord er det isolert med syddmatter av glassull i etasjeskille over leilighet mot kaldloft (etterisolering
anbefales). Eventuell øvrig isolering er ukjent.
Yttertak: Takkonstruksjon av tre, tekket med profilerte metallplater eldre del og pappshingel oppbygget del. Snøfangere på
eldre del mot bakgård (NB bør også monteres mot gate). Takrenner og nedløpsrør av plast. Overbygd inngangsparti nordre
side for leilighet og kjellernedgang er tekket med profilerte metallplater vestre side og skiferstein østre side.
Piper: 2 stk. piper (ingen er i bruk, ført ut over tak). Pipe av murt tegl. Det bemerkes at på kvist er det sotvannmerker, synlige
skader og behov for rehabilitering må påregnes (anbefales kontrollert av feier før eventuell bruk).
Signal- og alarmanlegg: Nei.
Brannseksjonering: Er ikke vurdert, men antas å være iht. regler ved byggoppførelse som horisontaldelt 2-mannsbolig i 1950.
Det bemerkes at kontorrom som har blitt brukt til romutleie ikke er egne brannceller.
Røropplegg: Bunnledning og avløpsrør av soil/plast, vannledninger av galvaniserte rør/kobber (åpent røropplegg bør overgås
i seksjon 6).

Registrerte fellese mangler:
Kjellerytterdør mangler og på mur for nedgang til kjeller er det betongskader/avskallinger.
Taktekke over inngangsparti for seksjon 4 er dårlig.
Bordkledning er malingsslitt, noe råteskadd og har svak lufting.
På tak over seksjon 4, 5 og 6 er profilerte metallplater slitt av elde og takrenner/nedløpsrør er dårlige. På kaldloft over seksjon
4 er det flere merker på trepanel m.m. etter vanninntrengning fra yttertak (isdannelser på tak vinterstid).
Røropplegg må overgås i sin helhet  seksjon 6 - plastrør må opprettes/klamres bedre, galvaniserte vannledninger
(gjennomrustet) og avløpsrør av soil er modne for utskifting m.m.

Seksjon nr. 5 generelt:

Adkomst: Felles gang med seksjon 1 (fellesareal).
                Det opplyses at ved salg må denne adkomst flyttes til inngangsparti for seksjon 4.

Arealer: 76 m² BTA,  68 m² BRA (takhøyder 2,39 - 2,47 m).

Rominndeling: Spiserom/kjøkken, datarom/bod og 3 kontorer med egne bad/wc.
                        Det opplyses at ved salg vil bad/wc for indre kontor omgjøres til gang for adkomst til seksjonen.

Overflater gulv: Laminat, teppeflis og vinylbelegg.
Overflater vegger: Malte sponplater, malte plater av MDF og malt glassfiberstrie.
Overflater himling: Trepanel og malt trepanel.
Dører: Malte glatte dører.
Ventilasjon: Naturlig avtrekk med luftespalter i vinduer og åpningsvinduer. Veggmontert lufteventil. El. veggmontert
avtrekksvifte på datarom/bod.
Varmeanlegg: El. oppvarming (veggmonterte panelovner).
Bad/wc: Veggmontert utslagsvask av stål og blandebatteri, servant av porselen og speil.
Kjøkken: Kjøkkeninnredning av MDF med malte profilerte fronter, laminert benkeplate med nedfelt oppvaskkum av stål samt
2 overskap. Dobbel stikk ved benkeplate. Løst kjøleskap.

Registrerte mangler ved befaring:
Merkbare skjevheter i gulv og noe synlige overflateskader på vegger.
På alle bad/wc er det mangelfullt avtrekk, feil fallforhold på gulv, vannskader i nedre deler av vegger m.m. grunnet utettheter
og bruk av feil materiell (mangelfull fuktsikring og utførelse). På vestre og sørlige bad/wc er det for dårlig avstand mellom
vegger og toaletter. Nordre bad/wc må også i følge opplysninger ombygges til inngangsparti ved eventuelt salg. På kjøkken
er blandebatteri løst og det er ikke montert ventilator. Omsøkte tegninger stemmer ikke med dagens situasjon.
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Seksjon nr. 6 generelt:

Adkomst: Overbygget kjellernedgang med støpt trapp (NB: Fri høyde i trapperom er 2,00 m).

Arealer: 85 m² BTA,  72 m² BRA (takhøyder 2,06 - 2,24 m).

Rominndeling: Trappenedgang, gang/tidligere trapperom, stort bodrom med toalett og 3 bodrom.

Overflater gulv: Betong, teppebelegg i en bod.
Overflater vegger: Betong/puss, trepanel i en bod.
Overflater himling: Trepanel, stubbeloftkledning av bord lagt kant i kant og eternittplater (asbest).
Dører: Ståldør, fyllingsdører av tre og plassbygd dør.
Ventilasjon: Nei (naturlig avtrekk med veggmontert lufteventil).
Varmeanlegg: El. panelovn i bodrom.
Wc: Gulvmontert toalett.

Registrerte mangler ved befaring:
Ytterdør mangler og vinduer er dårlige - modne for utskiftning.
På kjellergulv og vegger er det noe betongskader, saltutslag og i bod med innforede trevegger er det mugg og råteskader i
treverk.

El. anlegg og varmtvannsbereder:

El. anlegg:
For seksjon 5 og 1 er det felles el. skap med sikringsautomater og el. målere i felles adkomstgang.
I seksjon 5 er det åpen installasjon og kanaler med stikk og datakontakter. Som belysning er armaturer med lysstoffrør og
taklamper. Fra seksjon 5 er det også lagt el. ned til bodrom med panelte vegger.
For seksjon 6 er det strømtilførsel fra el. skap i trapperom til kvist til seksjon 4 (er ikke besiktiget), ingen strøm ved befaring.
Åpen installasjon.
Det bemerkes at el. anlegg ikke er overgått i noen av seksjonene ved denne takst, må eventuelt gjøres av elektriker.

Varmtvannsbereder:
Felles varmtvannsbereder montert i seksjon 6 (kjeller) som forsyner seksjon 5 og 4 med varmtvann, denne bereder har
strømtilførsel fra loft over seksjon 4 (opplyst).

Samlede arealer for seksjon nr. 5 og 6:

Arealer:
Seksjon 5 (1. etg.): 76 m² BTA,  68 m² BRA (romhøyder 2,39 - 2,47 m).
Seksjon 6 (kjeller):  85 m² BTA,  72 m² BRA (romhøyder 2,06 - 2,24 m).
-----------------------------------------------------------------
Samlet areal:        161 m² BTA, 140 m² BRA
=====================================

Teknisk verdi seksjon nr. 5 og 6:

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg eksklusiv mva.):
1. etg.: Kontorlokaler                                            76 m² BTA x kr. 25 000,-.      kr.   1 900 000,-.
Kjeller: Lagerarealer                                             85 m² BTA x kr. 10 000,-.      kr.      850 000,-.
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, tilstandssvekkelser)   -  kr.   1 550 000,-.        kr.  1 200 000,-.
                                                                                                                       --------------------------
Ansatt verdi tomt:                                                                                                                                 kr.     400 000,-.
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Sum teknisk verdi seksjon 5 og 6:                                                                                                        kr.  1 600 000,-.
========================================================================================
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Utleieforhold / leieinntekter:

Utleieforhold:
Til tider utleie av rom.
For beregning av markedsverdi legges det til grunn en påregnelig leieinntekt for utleie av kontorlokaler i seksjon 5 og
lagerutleie i seksjon 6.

Beregnede leieinntekter år 1 (Stip.):
1. etg.: Kontorlokaler                                76 m² BTA x kr. 1 700,- pr. år   = kr.  129 200,-.
Kjeller: Lagerarealer                                 85 m² BTA x kr.    200,- pr. år   = kr.    17 000,-.
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Samlet årlig leie som legges til grunn:                                                          kr. 146 200,-.
===================================================================

FDV-kostnader og kostnader ved strakstiltak:

FDV-kostnader:
-----------------------
Forsikring av bygninger andel seksjon 5                                        kr.      4 991,-.
Forsikring av bygninger andel seksjon 6                                        kr.      5 823,-.
Kommunale avgifter seksjon 5                                                       kr.    15 727,-.
Kommunale avgifter seksjon 6                                                       kr.    10 798,-.
Administrasjon og vedlikehold: (76 m² + 85 m² BTA) x kr. 130,-    kr.    20 930,-.
---------------------------------------------------------------------------------------------------------
Samlede FDV-kostnader år 1:                                                        kr.   58 269,-.
============================================================

Kostnader ved strakstiltak:
---------------------------------------
Engangssum ved reseksjonering, flytting av inngangsparti, omlegging av strømskap med omlegging/utskifting av nødvendig
installasjon samt andel av kostnader med utbedring/legging av nytt taktekke.
Disse kostnader stipulerer til: kr. 300 000,-.
                                             ============

Kapitaliseringsrente:

Kapitaliseringsrenten består i tillegg av flere risikofaktorer eksempelvis renterisiko, objektrisiko, markedsrisiko, leietakerrisiko
mv. Det påpekes at langsiktig statsobligasjonsrente i dagens marked ikke er et egnet mål til bruk i verdsetting. Investor
baserer seg i dag på SWAP-renten fordi den ligger nærmere lånerenten og gir et bedre uttrykk for risikofri rente. For
kontorlokaler med solide leietagere og lange avtaler i andre større bysentra, bør passende kapitaliseringsrente i dag være:

Gode (velfungerende bygg, god beliggenhet) 6,25 - 8,5 %
Normale (randsonebeliggenhet, tidsmessig kvalitet.) 8,5 - 11,0 %

Vurdert realavkastningskrav:
Effektiv risikofri rente:  4,00 % (pr. 20.06.2025)
- Inflasjon:                    2,00 %
-----------------------------------------
Realrente, avrundet:   2,00 %
Objektrisiko:                1,50 %
Markedsrisiko:             1,50 %
Eiendomsrisiko:           1,50 %
Renteglidning:             1,25 %
------------------------------------------
Realavkastningskrav:  7,75 %
========================



Matrikkel: Gnr 103: Bnr 713 (snr: 5), bnr 713 (snr: 6) Helgeland Byggekontroll AS

Kommune: 1824 VEFSN KOMMUNE Pb.  311, 8651 MOSJØEN

Adresse: Kirkegata 7, 8656 MOSJØEN Telefon: 75 11 91 90

Oppdr. nr: 1990 Befaringsdato: 17.06.2025 Side: 8 av 14

Markedsvurdering

Seksjonene er registrert til formål næring og har tidligere vært utleid som kontorer.
Det bemerkes at seksjon 5 benyttes i dag til romutleie, noe som ikke er tillat iht. godkjent bruksformål.
For tiden er det en del ledige kontorlokaler sentralt i Mosjøen.

Beregning

Markedsverdi Med utgangspunkt i stipulerte påregnelige leieinntekter, FDV-kostnader, beregnet
kapitaliseringsrente og engangsfradrag for forutsatte tiltak beregnes dagens
markedsverdi til:

(kr. 146 200 - kr. 58 269) x (100 / 7,75):                 kr. 1 134 593,-.
- Stipulert engangsfradrag med forutsatte tiltak:  - kr.    300 000,-.
----------------------------------------------------------------------------------------
Beregnet markedsverdi:                                          kr.   834 593,-.
==================================================

Med utgangspunkt i ovennevnt vurderes dagens markedsverdi å ligge rundt:

                                                       kr. 850 000,-.
                                                  ==============

               ------------------Kroneråttehundreogfemtitusen00/100--------------------

850 000

MOSJØEN, 20.06.2025

Marvin Egil Breimo
Daglig leder / takstingeniør

Telefon: 75 11 91 90
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Andre bilder
Andre bilder for oppdraget

Fasade mot nordøst. Fasade mot øst.

Fasade mot nordvest. Seksjon 6: Nedgang til kjeller.
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Seksjon 6: Kjellerrom. Seksjon 6: Kjellerrom.

Seksjon 6: Kjellerrom. Seksjon 6: Kjellerrom.
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Adresse: Kirkegata 7, 8656 MOSJØEN Telefon: 75 11 91 90

Oppdr. nr: 1990 Befaringsdato: 17.06.2025 Side: 11 av 14

Fellesareal: Inngang for seksjon 5 som kreves endret ved
salg.

Fellesareal: Inngang til seksjon 6 fra fellesareal som kreves
endret ved salg.

Fellesareal: Strømskap i fellesareal som kreves flyttet ved
salg.

Seksjon 4: Inngang som det pålegges seksjon 5 å benytte ved
salg.



Matrikkel: Gnr 103: Bnr 713 (snr: 5), bnr 713 (snr: 6) Helgeland Byggekontroll AS

Kommune: 1824 VEFSN KOMMUNE Pb.  311, 8651 MOSJØEN

Adresse: Kirkegata 7, 8656 MOSJØEN Telefon: 75 11 91 90

Oppdr. nr: 1990 Befaringsdato: 17.06.2025 Side: 12 av 14

Seksjon 4: Gang/trapperom som må reseksjoneres til
fellesareal ved ombygging av inngang for seksjon 5.

Seksjon 5: Bad/wc som må rives ved ombygging av inngang.

Seksjon 5: Bad/wc som må rives ved ombygging av inngang. Seksjon 5: Nordre kontorrom.



Matrikkel: Gnr 103: Bnr 713 (snr: 5), bnr 713 (snr: 6) Helgeland Byggekontroll AS

Kommune: 1824 VEFSN KOMMUNE Pb.  311, 8651 MOSJØEN

Adresse: Kirkegata 7, 8656 MOSJØEN Telefon: 75 11 91 90

Oppdr. nr: 1990 Befaringsdato: 17.06.2025 Side: 13 av 14

Seksjon 5: Spiserom/kjøkken. Seksjon 5: Kjøkkeninnredning.

Seksjon 5: Midtre kontorrom. Seksjon 5: Bad/wc ved midtre kontorrom.



Matrikkel: Gnr 103: Bnr 713 (snr: 5), bnr 713 (snr: 6) Helgeland Byggekontroll AS

Kommune: 1824 VEFSN KOMMUNE Pb.  311, 8651 MOSJØEN

Adresse: Kirkegata 7, 8656 MOSJØEN Telefon: 75 11 91 90

Oppdr. nr: 1990 Befaringsdato: 17.06.2025 Side: 14 av 14

Seksjon 5: Sørlige kontorrom. Seksjon 5: Bad/wc ved sørlige kontorrom.

Seksjon 5: Bad/wc ved sørlige kontorrom. Seksjon 5: Datarom/bod.































































































































SF-FE026 SignForm AS  

Advokat Marita Pedersen

Pb 18, 8651 Mosjøen 

Telefon: 75175800 

E-post: marita@advokatwulff.no 

Budskjema 

Budet er gyldig frem til 

Dato Klokkeslett 

Undertegnede gir herved bud på følgende eiendom 

Adresse Postnr. Poststed 

Gnr. Bnr. Seksjonsnr. Kommune 

Kjøpesum 

Beløp Beløp med bokstaver 

I tillegg kommer vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysingsgebyr og eventuelt gebyr til forretningsfører) jf. salgsoppgaven. 

Meglerprovisjon betales av selger. 

Finansieringsplan 

Disponibelt kontantbeløp. Beløpet må være fri egenkapital, dersom ikke annet er avtalt. kr 

Annet 

kr 
Låneinstitusjon Referanse Telefon 

kr 
Låneinstitusjon Referanse Telefon 

kr 
Låneinstitusjon Referanse Telefon 

kr 

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. Det kan bare tas hensyn til bud som er bindende for 

budgiver i minst 6 uker fra den dato medhjelperen mottar budet. Budgiver kan forlenge bindingstiden innen fristens utløp. 

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 på den annen side av dette

budskjema, som jeg/vi har lest.

Dersom Tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper advokat Marita Pedersen til å begjære skjøte utstedt i

undertegnedes navn og utlevert til seg. 

Budgiver(e) 

Navn (Budgiver 1) Fødselsnr (11 siffer) Navn (Budgiver 2) Fødselsnr (11 siffer) 

Telefon privat Telefon arbeid Mobil Telefon privat Telefon arbeid Mobil 

E-postadresse E-postadresse

Adresse Postnr. Poststed 

Underskrift 

Jeg/vi er innforstått med at budet er bindende og aksepterer de salgsvilkår som gjelder for salget. 

Sted og dato 

Underskrift, budgiver 1 Underskrift, budgiver 2 

Kirkegata 7 8656 Mosjøen

103 713 1824 Vefsn kommune5 og 6



SF-FE026 SignForm AS  

Før du innleverer bud må nedenstående nøye gjennomgås:

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 medhjelperen har gitt, og som kan antas å ha innvirket på

kjøpet.

- Medhjelperen har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med

å få, såfremt unnlatelsen kan antas å ha innvirket på kjøpet, eller

- formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å regne med.

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. Dersom kjøperen ikke har reist søksmål om prisavslag innen to måneder regnet fra forfallstidspunktet 

for kjøpesummen, skal den tilbakeholdte del av kjøpesummen ikke lenger holdes tilbake. 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. 

Andre heftelser enn pengeheftelser som har prioritet ved siden av eller etter saksøkerens krav, overtas av kjøperen utenfor kjøpesummen hvis 

den ikke er satt til side. 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. 
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