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Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Enebolig med utleie



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

Ing./takstmann Asle Thomassen
Ingeniør/Takstmann Asle Thomassen har vært i bygg - og anleggsbransjen i 30 år og
de 20 siste årene som takstmann tilsluttet Norges Takseringsforbund - NT.
Vi er sertifisert - og påtar oss oppdrag - innenfor et eller flere av nedenstående godkjenningsområder:
Sentralt godkjent for uavhengig kontroll og ansvarlig søker.
Verditaksering av boliger/næringseiendommer.
Skadetaksering av bygninger. Skadeoppfølging.
Byggeoppfølging. Boligsalgsrapporter/- Tilstadsvurdering for boliger.
Reklamsjonsvurdering. Skjønn.
Andre tjenester
Reklamasjonsvurdering etter eierskifte, bolig- og næringseiendommer.
Byggelånskontroll ved oppføring av bolig- og næringsbygg.
Byggekontroll og annen bistand ved gjennomføring av byggeprosjekter, kontroll i produksjonsfasen og/eller ved overtakelse og/eller i
garantitiden.
Tilstandsvurdering, vedlikeholdsvurdering o.l. av bygninger generelt.Tekniske og økonomiske utredninger vedr. fast eiendom.
Oppdrag som sakkyndige domsmenn i tvistesaker vedr. byggesaker

Uavhengig Takstingeniør

tommy@aslethomassen.no

Tommy Fagerli

Rapportansvarlig

909 69 935
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater 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 søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. 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 foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette 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
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Boligen i to plan med grunnoppbygning i henhold til byggeår. 
Boligen gir generelt ett greit helhetsinntrykk når det gjelder 
vedlikehold - og bygningsmessig standard hensyntatt bygningens 
alder. 

Boligens alder tilsier også at det er rimelig å forvente at det kan 
forekomme skjulte forhold som trenger utbedring, selv om disse 
ikke var mulig å avdekke under befaring. 

Denne rapport har ikke tatt mål av seg å kommentere alle 
kosmetiske feil/mangler.

Det presiseres videre, med referanse til byggeår/byggeskikk, at 
det vil være forhold av bygningsmessig art som ikke tilfredsstiller 
dagens krav, men som likevel ikke er å regne som feil eller 
mangler sett i forhold til byggeskikk og retningslinjer som gjaldt 
ved byggeår.

Enebolig med utleie - Byggeår: 1976

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av stålplater type Decra.
Takrenner og nedløpsrør i stål.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har stående bordkledning og noe liggende. 
Liggende bordkledning i underetasje og inngangsparti/utebod.
Takkonstruksjonen har W-takstoler i tre.
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Boligen har malt hovedytterdør, malt dør til utleiedel, malt 
verandadør fra soverom og malt verandadør fra spisestue.
Veranda mot nord med tilgang fra soverom. 
Terrasse/platting på sørside og over bod og inngang utleiedel.
Ingen utvendige trapper.
Tilbygget utebod og takoverbygg utleiedel bygget som enkel uisolert 
bindingsverkskonstruksjon under veranda, det er to dører, taket er 
plastplater (Type Dryppstopp) mellom veranda bjelker. Gulvet er 
impregnert spaltegulv.
Garasje i tilknytting til boligen. Vegger er lecamur, delvis kledd med 
steniplater på utside. Taket er av betong, tekket med papptekking.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat, fliser og belegg. Veggene har tapet, 
trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater og 
himlingsplater i utleiedel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har elementpipe, vedovn i stue hoveddel og i stue utleiedel 
og sotluke/feieluke. 
Boligen har malt tretrapp fra underetasje til hovedetasje, det er 
trapp mellom plan i hovedetasje. 
Innvendig har boligen malte glatte dører og malte fyllingsdører. 
Eier opplyser at: Utleiedel totalrenovert i 2024 og er bygd opp etter 
dagens krav og holder god standard, det er gjort av godkjente firma 
og som har garanti på alle arbeider. 

VÅTROM Gå til side

Bad Hoveddel
Våtrommet er bygget etter byggeforskrift fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Full tilstandsanalyse av våtrommet er i hht. forskriften ikke 

nødvendig. Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter 
dagens krav.

Dette er ikke ensbetydende med at badet ikke kan brukes, men 
tilstanden bør overvåkes for å unngå fuktskader. 

Tilstandsbeskrivelse av badet slik det ser ut nå.
Veggene har fliser og panel. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 0. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 0. 
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett 
og dusjkabinett med rør til sluk. 
Det er mekanisk avtrekk. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i fra soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt til 0. 

Det ble også foretatt målinger med fuktindikator på vegger og gulv 
uten å finne noe unormalt. 

Vaskerom underetasje
Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Full tilstandsanalyse av våtrommet er i hht. forskriften ikke 
nødvendig da det anses at badet må totalrenoveres på grunn av 
byggeår og manglende dokumentasjon.

Dette er ikke ensbetydende med at vaskerommet ikke kan brukes, 
men tilstanden bør overvåkes for å unngå fuktskader. 

Tilstandsbeskrivelse av badet slik det ser ut nå utføres selv om det i 
hht. forskriften ikke nødvendig må utføres.

Veggene har malte plater. Taket er malt. 
Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 5. Høydeforskjell fra 
toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 5. 
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt skyllekar og opplegg for 
vaskemaskin. Bereder er plassert i rommet.
Det er naturlig ventilering. 
Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i 
våtsonen. 

Bad/vaskerom leilighet
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Selger opplyser badet 
er totalrenovert 2024 og at det finnes dokumentasjon. 
Veggene har baderomsplater. Takplater for våtrom i tak. 
Gulvet har vinylbelegg. Rommet har panelovn som varmekilde. Fall 
mot sluk er målt til 17. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen 
av membranen ved dørterskelen er 17.   

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Eier opplyser at 
dette skal rettes før salg. 

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. Sluk fra byggeår.

Måkevegen 12, 8410 LØDINGEN
Gnr 28 - Bnr 490
1851 LØDINGEN

Ing./Takstmann Asle Thomassen
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Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
dusjvegger/hjørne med forheng og opplegg for vaskemaskin. 
Bereder. Stoppekrane/rør fra gulv.
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er ikke foretatt da eier opplyser at badet er totalrenovert 
2024 og det finnes dokumentasjon.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet i hoveddel har innredning med profilerte fronter. 
Benkeplaten er av heltre. Det er koketopp i glass og stekeovn. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

Kjøkkenet i leilighet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten 
er av laminat. Det er oppvaskmaskin, koketopp i glass, stekeovn , 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Det er sigdal-kjøkken med 5 års reklamasjon  og 10år 
funksjonsgaranti på benkeplater, fronter og hengsler.
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

SPESIALROM Gå til side

På byggetegning er dette rommet oppført som bod, og er brukt av 
selger som bod. Rommet har sluk og opplegg for dusj, dersom 
rommet skal brukes som 
våtrom må rommet oppgraderes for å tilfredsstille dagens krav til 
våtrom.
Belegg på gulv, malte plater på vegg, malte plater i tak, vifte i vegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber, største del er av åpent 
anlegg. 
Innvendige vannledninger i utleiedel er av plast (rør i rør).  Det er 
besiktiget i rørskap. Utført av Haneseth AS med garanti.
Det er avløpsrør av plast, eier opplyser at alle innvendige avløpsrør 
er skiftet. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Luft til luft varmepumpe, innerdel er plassert på vegg i stue.  
Varmtvannstanken hoveddel er på ca. 200 liter. Plassert på vaskerom 
med sluk i gulv. 
Varmtvannstanken i leilighet er på ca. 120 liter.
El-anlegg hoveddel er fra byggeår. El-tavle er plassert bod 
hovedetasje. Nytt el-anlegg 2024 i utleiedel.  Det er ikke eget 
strømabonnement for utleiedelen, men klargjort for egen måler. Det 
er lagt ny jordingkabel rundt hele huset lagt samtidig med ny 
drenering. Det er også forberedt for ny inntakskabel.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er ukjent byggegrunn. 
Dreneringen er fra 2023.
Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker. 
Terrenget faller lett mot nord/øst. Terrenget er arrondert flatt mot 
sør med fin tilbaketrukket uteplass.
Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2023 i følge selger. Det er 
offentlig avløp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er 
av plast (PEL) og er fra 1976. Det er offentlig vannforsyning via 
private stikkledninger. 

Markedsvurdering

Totalpris 2 750 000

Totalt Bruksareal 230 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 230 m²

Arealer Gå til side

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 350 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig med utleie

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Avvik fra byggetegning er: Matbod i leilighet er i dag del av 
kjøkken. Bod bod i leilighet er i dag del av vindfang. I 
hoveddel er det satt i verandadør i spisestue.

Gå til side

Gå til side
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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.

Enebolig med utleie

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Tilbygg utebod og takoverbygg utleiedel. Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > Hovedetasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Hovedetasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Hoveddel Underetasje > Vaskerom  > 
Overflater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > Hoveddel Underetasje > Vaskerom  > 
Overflater Gulv

Gå til side

Våtrom > Hoveddel Underetasje > Vaskerom  > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Hoveddel Underetasje > Vaskerom  > 
Ventilasjon

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side
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Våtrom > Hoveddel Underetasje > Vaskerom  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Leilighet underetasje > Bad/vaskerom  > 
Overflater Gulv

Gå til side

Våtrom > Leilighet underetasje > Bad/vaskerom  > 
Sluk, membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > Leilighet underetasje > Bad/vaskerom  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Åpninger i rekkverk er større enn dagens 
forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av stålplater type Decra med 30 års garanti fra 2023. Utført av Blink hus AS, Sortland.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Nedløp og beslag

Takrenner og nedløpsrør i stål, skiftet 2023, sammen md taktekking. Utført av Blink hus AS, Sortland.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har stående bordkledning og noe liggende. Liggende bordkledning i underetasje og 

ENEBOLIG MED UTLEIE

Kommentar
Årstall er basert på ferdigattest fra 
16.06.1976

Byggeår
1976

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering

Div 
oppgraderinger 
og vedlikehold 
oppgitt av selger.

2025 Malt sørvest vegg i litt annen farge Nyans en resten av huset. Jeg har også malt langsia påøversia i ny farge. (Grå) kun noen 
bord i hjørne som ikke er malt, men disse skal byttes og ligger ferdigmalt i garasjen og følger ved salg.
2025Bygde ny terrasse. Bygde ny bod utenfor inngangen til utleiedel. Boden er under terrassen. Taket til boden er ikke 100% tett 
da den er under
terrasse Egeninnsats 
2024 Totalrenovering av bad underetasjse SE bygg, Haneseth, vestfjord elektro  Dokumentasjon foreligger
2024 Byttet stuevinduene i utleiedel. SE bygg, Sortland
2024 Alt elektrisk ble lagt nytt i utleiedel. Vestfjord elektro as
2024 Alt av rør og avløp i utleiedel er nytt. Haneseth vvs AS
2023 Hele drenering rundt hele huset ble gravd opp og lagt ny. Etter Vanninntrenging pga ødelagt drenering.  Henriksen 
maskinstasjon as
2023 Avløpsrørene ble ødelagt under graving av drenering, så nye avløpsrør ble da lagt. Henriksen maskinstasjon as
2023 Lagt ny jording rundt hele huset. Denne ble lagt samtidig som drenering. Vestfjord elektro as
2023 Nytt tak ble lagt. Blinkhus, Sortland.
2022 Byttet vinduer og verandadør på soverommene mot nord, byttet ytterdør i hoveddel. Ufaglært men har jobbet med 
husbygging i mange år og alt er utført etter standard. Egeninnsats
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inngangsparti/utebod.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det må påregnes noe vedlikehold utskiftning av bordkledning.

Sør/østside Nord/østside

Eier opplyser at det er noen dårlige bordkle bord på nord/vest vegg samt hjørne mot sør/vest, nye bord ligger ferdig malt i garasje, noen bord må byttes på 
nord/vest kortvegg etter et gammelt overbygg. 
Det var planlagt skifte av noe bordkledning i underetasje.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har saltak med W-takstoler i tre.  Befaring er foretatt fra luke pga. manglende gangbart gulv på kaldloft, iht. retningslinjer/forskrift 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Selger opplyser at det er byttet vinduer på soverommene mot nord ca. 2022. Vinduer i stue utleiedel 
skiftet 2024. Ellers er de fleste vinduer skiftet forskjellige årstall, store vinduer i stue er fra 1975. 
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Dører

Boligen har malt hovedytterdør, malt dør til utleiedel, malt verandadør fra soverom og malt verandadør fra spisestue. 
Det er byttet verandadør og hovedytterdør ca. 2022, verandadør stue er skiftet ca. 2012. Dør til utleiedel er skiftet ca. 2024.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda mot nord med tilgang fra soverom. 

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

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

Terrasse/plattinger på sørside.

Terrasse/platting på sørside og over bod og inngang utleiedel. Totalt ca.  60 m2. Snødekt ved befaring.

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Utvendige trapper

Ingen utvendige trapper

Andre utvendige forhold

Tomten var snødekt ved befaring.

Tilbygg utebod og takoverbygg utleiedel. 

Tilbygget utebod og takoverbygg utleiedel bygget som enkel uisolert bindingsverkskonstruksjon under veranda, det er to dører, taket er plastplater (Type 
Dryppstopp) mellom veranda bjelker. Gulvet er impregnert spaltegulv.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Selger opplyser at det er litt lekkasjer gjennom taket.
Konstruksjonen er utett. 
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Nærmere vurderinger av konstruksjon anefales. 

Garasje

Garasje i tilknytting til boligen, Vegger er lecamur, delvis kledd med steniplater på utside. Taket er av betong, tekket med papptekking, eier opplyser at 
denne er tett.
Det er noe sprekker i betonggulvet, eier sier at disse ikke har utviklet seg siden de overtok. Det er innlagt strøm. Det er slukrist i gulvet. Enkel gangdør og 
vippeport fra byggeår. 
Eier opplyser at det er tilgang på varmt og kaldtvann i garasje.  Noe vedlikehold må påregnes.
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INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat, fliser og belegg. Veggene har tapet, trepanel og malte plater. Innvendige tak har malte plater og himlingsplater i 
utleiedel. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Selger opplyser at det i forbindelse med renovering av utleiedel ble montert støydempende himlingsplater i taket utleiedel. 
Gulv mot grunn er av betong.

Pipe og ildsted

Boligen har elementpipe, vedovn i stue hoveddel og i stue utleiedel og sotluke/feieluke. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra sotluke/feieluke.
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.

Kostnadsestimat: Under 20 000
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Vedovn i hoveddel Vedovn i leilighet

Sotluke Sotluke

Rom Under Terreng

Eier opplyser at drenering er skiftet 2024 og at vegger er skiftet i underetasje og at det ikke er noe fuktproblemer i bakvegg i dag.  

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Innvendige trapper

Boligen har malt tretrapp fra underetasje til hovedetasje, det er trapp mellom plan i hovedetasje. 
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Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører og malte fyllingsdører. 

Utleiedel

Eier opplyser at: Utleiedel totalrenovert i 2024 og er bygd opp etter dagens krav og holder god standard, det er gjort av godkjente firma og som har 
garanti på alle arbeider. 

VÅTROM

Generell

Våtrommet er bygget etter byggeforskrift fra før 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Full tilstandsanalyse av våtrommet er i hht. forskriften ikke nødvendig. Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.

Dette er ikke ensbetydende med at badet ikke kan brukes, men tilstanden bør overvåkes for å unngå fuktskader. 

Tilstandsbeskrivelse av badet slik det ser ut nå.

HOVEDETASJE > BAD 
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Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og panel. Taket er malt. 

HOVEDETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 0. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved 
dørterskelen er 0. 

HOVEDETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Krav til fall er ikke oppfylt og gulvet er tilnærmet flatt (har ikke motfall). 

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

HOVEDETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Nærmere vurderinger anbefales.

Det observeres noe sprekker i fuging mellom sluk og slukramme, det observeres noe rust på skruer til klemring. 
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og dusjkabinett med rør til sluk. 

HOVEDETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

HOVEDETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt ved/i fra soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0. 

Det ble også foretatt målinger med fuktindikator på vegger og gulv uten å finne noe unormalt. 

HOVEDETASJE > BAD 

Måkevegen 12, 8410 LØDINGEN
Gnr 28 - Bnr 490
1851 LØDINGEN

Ing./Takstmann Asle Thomassen

8406 SORTLAND
Granliveien 1

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21646-1294 Befaringsdato:  19.02.2026 Side: 17 av 38



Generell

Aktuell byggeforskrift er byggeforskrifter fra før 1997. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

Full tilstandsanalyse av våtrommet er i hht. forskriften ikke nødvendig da det anses at badet må totalrenoveres på grunn av byggeår og manglende 
dokumentasjon.

Dette er ikke ensbetydende med at vaskerommet ikke kan brukes, men tilstanden bør overvåkes for å unngå fuktskader. 

Tilstandsbeskrivelse av badet slik det ser ut nå utføres selv om det i hht. forskriften ikke nødvendig må utføres.

HOVEDDEL UNDERETASJE > VASKEROM 

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Overflater vegger og himling

Veggene har malte plater. Taket er malt. 

HOVEDDEL UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Skaden bør utbedres 

Det er hull i plater etter reparasjon av rør.
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Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Fall mot sluk er målt til 5. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 5. 

HOVEDDEL UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at gulvoverflaten har sprekker.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.

• Sprekker i et vinylbelegg kan føre til at vann trekker ned i gulvkonstruksjonen med pålfølgende fukt/råteskader.

• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

HOVEDDEL UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å bytte til syrefaste skruer.

Det observeres noe rust på skruer tik klemring, dette kan føre til at skruer ruster av og ikke klemmer membran/belegget og det trekker vann inn i 
konstruksjon.
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt skyllekar og opplegg for vaskemaskin. Bereder er plassert i rommet.

HOVEDDEL UNDERETASJE > VASKEROM 

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. 

HOVEDDEL UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen. 

HOVEDDEL UNDERETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.

Det ble foretatt målinger med fuktindikator på gulv og vegger, det observeres felter i gulvet med høy fuktighet. 
Det ble utført fuktmålling på terskel mot bod uten på finne noe unormalt.

Generell

LEILIGHET UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 
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Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2017. Selger opplyser badet er totalrenovert 2024 og at det finnes dokumentasjon. 

Overflater vegger og himling

Veggene har baderomsplater. Takplater for våtrom i tak. 

LEILIGHET UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater Gulv

Gulvet har vinylbelegg. Rommet har panelovn som varmekilde. Fall mot sluk er målt til 17. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen 
ved dørterskelen er 17.   

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Eier opplyser at dette skal rettes før 
salg. 

LEILIGHET UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
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Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og synlig vinylbelegg som tettesjikt. Sluk fra byggeår.

LEILIGHET UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig utførelse av membran/tettesjikt/klemring.

Konsekvens/tiltak
• Feil  montering av sluk og klemring øker risikoen   for vannlekkasjer. Dette kan føre til fuktskader i underliggende  konstruksjoner.

• Usikker løsning rundt  klemring gir  økt risiko for at vann kan trenge ned mellom membranen og sluket. Dette kan føre til lekkasje og fuktskader i 
underliggende konstruksjoner over tid.
 Eier opplyser at dette skal rettes før salg. 

Årstall: 1976 Kilde: Andre opplysninger

Ved oppussing av badet er sluk eller klemring ikke byttet, det observeres at det er satt nye skruer ved siden av der de gamle sto. Det observeres at det er 
skjevheter i sluk og område rundt. det observeres at det er slipper i belegget i høyeste punkt utenfor sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjørne med forheng og opplegg for vaskemaskin. Bereder. Stoppekrane/rør 
fra gulv.

LEILIGHET UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

LEILIGHET UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

LEILIGHET UNDERETASJE > BAD/VASKEROM 
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Hulltaking er ikke foretatt da eier opplyser at badet er totalrenovert 2024 og det finnes dokumentasjon.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Nærmere undersøkelser og vurderinger anbefales

Det ble foretatt målinger med fuktindikator på vegger og gulv. Det ble funnet forhøyede fluktverdier i felt i gulvet fra sluk mot bakvegg.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av heltre. Det er koketopp i glass og stekeovn. 

HOVEDETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

HOVEDETASJE > KJØKKEN 
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Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er oppvaskmaskin, koketopp i glass, stekeovn , vannstoppsystem og 
komfyrvakt. 
Det er sigdal-kjøkken med 5 års reklamasjon  og 10år funksjonsgaranti på benkeplater, fronter og hengsler.

LEILIGHET UNDERETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

LEILIGHET UNDERETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

På byggetegning er dette rommet oppført som bod, og er brukt av selger som bod. Rommet har sluk og opplegg for dusj, dersom rommet skal brukes som 

HOVEDDEL UNDERETASJE > BOD MED SLUK 
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våtrom må rommet oppgraderes for å tilfredsstille dagens krav til våtrom.

Belegg på gulv, malte plater på vegg, malte plater i tak, vifte i vegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber, største del er av åpent anlegg. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Vannledninger - Utleiedel 

Innvendige vannledninger i utleiedel er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i rørskap. Utført av Haneseth AS med garanti.

Årstall: 2024 Kilde: Eier
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Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast, eier opplyser at alle innvendige avløpsrør er skiftet. 

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Eier opplyser at ventilasjon blir montert i stue leilighet av SE-bygg før salg.

Varmesentral

Luft til luft varmepumpe, innerdel er plassert på vegg i stue.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid på varmesentral er oppbrukt.

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

Av sikkerhetsmessige årsaker anbefales det å etablere bedre drenering av kondensvann. 

Det observeres at det opparbeider seg is pga. avising av utedel av varmepumpen under utedel på platting for inngangsparti til utleiedel.
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Varmtvannstank

Varmtvannstanken hoveddel er på ca. 200 liter. Plassert på vaskerom med sluk i gulv. 

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

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

Årstall: 2005 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Varmtvannstank - utleiedel

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter.

Årstall: 2024 Kilde: Eier
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Elektrisk anlegg

El-anlegg hoveddel er fra byggeår. El-tavle er plassert bod hovedetasje. Nytt el-anlegg 2024 i utleiedel.  Det er ikke eget strømabonnement for utleiedelen, 
men klargjort for egen måler. Det er lagt ny jordingkabel rundt hele huset lagt samtidig med ny drenering. Det er også forberedt for ny inntakskabel.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av registrert 
elektrovirksomhet.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1976

Spørsmål til eier

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Nytt El anlegg i utleiedel med ny tavle i 2024.

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Ukjent

Generelt om anlegget

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

Inntak og sikringsskap
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10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Eier opplyser at der var foretatt tilsyn på anlegget i 2022.
Generell kommentar

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er ukjent byggegrunn. 

Fuktsikring og drenering

Dreneringen er fra 2023, selger opplyser at drenering rundet hele boligen ble utført 2023. 
Eier opplyser at garanti og reklamasjon rettes til Bulldozerlaget, (da det er de som har fusjonert med henriksen maskinstasjon som utførte jobben)

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Grunnmur og fundamenter

Bygningen har grunnmur i lettklinkerblokker. 
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Terrengforhold

Terrenget faller lett mot nord/øst. Terrenget er arrondert flatt mot sør med fin tilbaketrukket uteplass.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast og er fra 2023 i følge selger. Det er offentlig avløp via private stikkledninger Utvendige vannledninger er av plast (PEL) og er 
fra 1976. Det er offentlig vannforsyning via private stikkledninger. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Andre tomteforhold

Tomten var snødekt på befaring. 

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

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett 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 utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er større enn dagens forskriftskrav til rekkverk i innvendige trapper.
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    Konklusjon og markedsvurdering

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ. TOTALPRIS M² PRIS
Krystallvegen 4 ,8410 LØDINGEN

113 m² 1967 3 sov
1 20-05-2025 1 800 000 1 850 000 1 850 000 15 289

Langbakken 3 ,8410 LØDINGEN
129 m² 1928 2 sov

2 08-09-2024 1 900 000 1 900 000 1 900 000 12 838

Måkevegen 12  ,8410 LØDINGEN
166 m² 1978 5 sov

3 21-10-2020 2 190 000 1 900 000 1 900 000 11 446

Måkevegen 14 ,8410 LØDINGEN
173 m² 1976 3 sov

4 27-07-2025 2 100 000 2 050 000 2 050 000 11 022

Lomvegen 9 ,8410 LØDINGEN
150 m² 1987 4 sov

5 03-07-2022 1 650 000 1 600 000 1 600 000 10 667

Kilde : 
Eiendomsverdi

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

230 m²/190 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Enebolig med utleie:  2 Hall m/trapp, 4 Bod, 2
Kjøkken, Spisestue, 2 Stuer, 4 Soverom, Bad,
Vaskerom, Toalettrom, Vindfang, Gang,
Bad/vaskerom, Garasje

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 750 000

2 750 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 350 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 2 750 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Enebolig i to plan. Inneholder godkjent leilighet i sokkeletasje som utleiedel i egen bolig. Eiendommen er omgjort fra tomtefeste til egen 
selveid tomt som er tinglyst.
Ved fastsettelse av verdien er bygningens generelle tilstand, elde, slitasje og synlige tekniske feil registrert og tatt hensyn til. Jeg har 
sammenlignet takster for tilsvarende eiendommer omsatt i området, som vist nedenfor. Markedsverdien er satt ut fra disse vurderingene.

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Enebolig med utleie

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 6 750 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 3 000 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Enebolig med utleie Kr. 3 750 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 750 000

Årlige kostnader
Kommunale avgifter Kr. 23 196

Renovasjon Kr. 6 000

Forsikring - Estimert av takstmann Kr. 11 000

Vedlikehold - Estimert av takstmann Kr. 4 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 44 000

    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. 600 000

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 350 000

Om sammenlignbare salg
Utvalget er i utgangspunktet basert på likhetskriterier i forhold til den takserte boligen, men merk at det likevel kan være betydelige
forskjeller i eksempel byggeår, arealer, soverom, beliggenhet, solforhold, utsyn mm. I tillegg vil det også kunne være store forskjeller i teknisk
standard på de sammenlignbare boligene. Utvalget vil også kunne inneholde omsetningspriser som går vesentlig tilbake i tid. De ovennevnte
forskjeller vil derfor være vurdert av takstmann og korrigert for i fastsettelsen basert på en skjønnsmessig vurdering av markedsverdi.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

 
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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Enebolig med utleie

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

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

Hovedetasje 98 98 68

Hoveddel 
Underetasje 39 39

Leilighet underetasje 53 6 59 20

Garasje inntil bolig 
ved underetasje 34 34

SUM 190 40 88
SUM BRA 230

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Hovedetasje
Hall m/trapp, bod, kjøkken, spisestue, 
stue, soverom 1 med veranda, soverom 
2, soverom 3, bad

Hoveddel Underetasje
Hall m/trapp og garderobe, bod 1, 
vaskerom, bod 2, bod med sluk

Leilighet underetasje
Vindfang, gang, soverom, stue, kjøkken, 
bad/vaskerom Utebod

Garasje inntil bolig ved 
underetasje Garasje

Kommentar
I åpent areal TBA hovedetasje er det tatt med veranda fra soverom ca. 7m2 og platting på øvreside totalt ca. 61 m2
I åpent areal TBA leilighet er det tatt med platting på ca. 20m2
I eksternt bruksareal for underetasje er det tatt med utebod på ca. 6m2

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

Lovlighet

Avvik fra byggetegning er: Matbod i leilighet er i dag del av kjøkken. Bod bod i leilighet er i dag del av vindfang. I hoveddel er 
det satt i verandadør i spisestue.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.2.2026 Tommy Fagerli Takstingeniør

Karina Tveit Rekvirent

Matrikkeldata

Kommune
1851 LØDINGEN

gnr.
28

bnr.
490

Areal
935.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Måkevegen 12  

Hjemmelshaver
Tveit Karina

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen har beliggenhet i etablert boligområde i Lødingen tettsted. God utsikt i sektor Nord/nordøst mot Tjeldsundet, nabobebyggelse
og nærliggende naturområder. Eiendommen ligger i blindvei og stille og rolig område med tilbaketrukket Skjermet område bak huset mot sør
og ligger nær friluftsområder til tur i marka og skiløype. m. v.  Avstand til skoler og barnehager ca. 1 km .

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Eiendommen ligger i relativt skrånende terreng. Tomten er opparbeidet med plen, treterrasser, brosteinsbelagt oppkjøring og gårdsplass.
Tomten var snødekt på befaringen.
Eier opplyser at området bak boligen er opparbeidet med plen og plattinger ca. 2023 i forbindelse med drenering arbeider, ett område er kun
jord og er planlagt isådd, lun og fin plass.
Eier opplyser videre at det er ca. 1m fra vegg med grus siden det er gravd ny drenering og terrenget må få "sette seg" før fjernet brostein blir
lagt på plass. Fjernet brostein står på pall mellom huset og veien. Blir opp til ny eier hva som gjøres.
Plen starter ca. 1.2meter fra husvegg siden det er singelpute mot vegg for at evt overflatevann ikke renner mot vegg. Singelpute er ikke synlig
siden det er bygd platting.

Om tomten

Eier opplyser at festet tomt er omgjort/kjøpt til selveid tomt på ca. 935 m2 som er tinglyst.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 15.02.2026  Gjennomgått 10 Nei

Eiendomsverdi.no 06.02.2026  Gjennomgått 3 Ja

Gardskart.nibio.no 06.02.2026  Gjennomgått 1 Ja

Byggetegninger  Gjennomgått 1 Nei

Måkevegen 12, 8410 LØDINGEN
Gnr 28 - Bnr 490
1851 LØDINGEN

Ing./Takstmann Asle Thomassen

8406 SORTLAND
Granliveien 1
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige symptomer på
forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag. 

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

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

 

 

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette 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. Dette av hensyn til
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 etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 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 dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av
avvik.

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
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 måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
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 tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg 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 til 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 forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får

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

 

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

 

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

 

 

 

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/MA8240

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Målestokk 1: 500 ved A4 utskrift
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GÅRDSKART  1851-28/490/0

28/490/0
Tilknyttede grunneiendommer:

Markslag (AR5) 7 klasser

=

5

6

w

Fulldyrka jord
Overflatedyrka jord
Innmarksbeite
Produktiv skog *
Annet markslag
Bebygd, samf., vann, bre
Ikke kartlagt
Sum

0.0
0.0
0.0
0.0
0.1
0.8
0.0
0.9

0.0

0.9

0.0

0.9
0.0

TEGNFORKLARING AREALTALL (DEKAR)

* Produktiv skog er skog på fastmark og myr med skogbonitet
lav eller bedre.

Kartet viser valgt type gårdskart for
eiendommen man har søkt på. I tillegg vises
bakgrunnskart for gjenkjennelse.
Arealstatistikken viser arealer i dekar for alle
teiger på eiendommen. Det kan forekomme
avrundingsforskjeller i arealtallene.

Ajourføringsbehov meldes til kommunen.
Arealressursgrenser
Eiendomsgrenser
Driftssenterpunkt



Side 1

Egenerklæring
Måkeveien 12, 8410 LØDINGEN 15 Feb 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Måkeveien 12 Måkeveien 12

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

  0 Ja  2 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

November 2020

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Siden november 2020

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53

Informasjon om selger
Selger

Tveit, Karina

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.



Side 2

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Kondensering på vannrør i vaskerom.
Fagfolk (Haneseth) åpnet veggen og belegget på golver og avkreftet lekkasje og konkluderte med at det var kun kondens.
Årsaken til kondensen var at det rant vann fra sisterna på wc. Innvendig membran ble byttet og ingen problem nå. Fukt, sopp og råteskade på bad i 
leilighet, leiligheten er total oppbygd etter dagen standard

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

2.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

2.1.2 Årstall

2024

2.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

2.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Totalrenovering

2.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

SE bygg, Haneseth, vestfjord elektro

2.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget

Vanninntrenging av utleiedel i sokkel oppdaget i 2023
Mulig vanninntrenging gjennom tak pga at jeg fant bokser flere steder på kryp loftet etter forrige eier. 
Vanninntrenging i hjørnet på boden til venstre for vaskerom. 
noen dårlige bordkle bord på nordvest vegg samt hjørne mot sørvest, nye bord ligger ferdig malt i 
garasje

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

4.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.1.2 Årstall

2022
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4.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

4.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Byttet vinduer og verandadør på soverommene mot nord, byttet ytterdør i hoveddel. Ufaglært men har jobbet med husbygging i mange år og alt er 
utført etter standard.

4.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.2.2 Årstall

2023

4.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Nytt tak ble lagt.

4.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Blinkhus, Sortland.

4.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

4.3.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.3.2 Årstall

2025

4.3.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

4.3.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Skiftet ut noe bordklebord på veggen mot sørvest.

4.4.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.4.2 Årstall

2025

4.4.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

4.4.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Bygde ny terrasse. Bygde ny bod utenfor inngangen til utleiedel. Boden er under terrassen. Taket til boden er ikke 100% tett da den er under 
terrasse.

4.5.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.5.2 Årstall

2024

4.5.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

4.5.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Byttet stuevinduene i utleiedel.

4.5.5 Hvilket firma utførte jobben?

SE bygg, sortland
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4.5.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

4.6.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

4.6.2 Årstall

2025

4.6.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

4.6.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Malt sørvest vegg i litt annen farge Nyans en resten av huset.

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

Ikke relevant for denne boligen.

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Vanninntrenging pga ødelagt drenering.

8 Er det utført arbeid med drenering?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

8.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

8.1.2 Årstall

2023

8.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

8.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Hele drenering rundt hele huset ble gravd opp og lagt 
ny.

8.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Henriksen maskinstasjon as

8.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Elektrisitet
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9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.1.2 Årstall

2023

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Lagt ny jording rundt hele huset. Denne ble lagt samtidig som 
drenering.

10.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Vestfjord elektro as

10.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

10.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

10.2.2 Årstall

2024

10.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

10.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Alt elektrisk ble lagt nytt i utleiedel.

10.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Vestfjord elektro as

10.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

13.1.1 Navn på arbeid
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Nytt arbeid

13.1.2 Årstall

2023

13.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Avløpsrørene ble ødelagt under graving av drenering, så nye avløpsrør ble da 
lagt.

13.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

Henriksen maskinstasjon as

13.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

13.2.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

13.2.2 Årstall

2024

13.2.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

13.2.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

Alt av rør og avløp i utleiedel er nytt.

13.2.5 Hvilket firma utførte jobben?

Haneseth vvs AS

13.2.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  2 Ja  0 Nei

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv tilstanden og om tanken er tømt/sanert eller fylt igjen?

Denne er fjernet av perpetuum og registrert fjernet hos kommunen desember 2023.

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?
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  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, samt hvilke tiltak som er gjort

Sprekk i garasjen. Gulv og vegg. 
Disse var der da jeg kjøpte og det har ikke vært forverring i min eietid.

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Hele utleiedelen var vann- og råteskader.
Ny drenering er lagt og utleiedelen er bygd opp fra bunn etter dagens standar.

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  2 Ja  0 Nei

26 Er utleiedelen godkjent til beboelse av kommunen?

  2 Ja   0 Nei  0 Vet ikke

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

Ikke relevant for denne boligen.

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

Ikke relevant for denne boligen.

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Noen bordkle bord bør byttes. Ligger noen ferdig malte klar i garasjen.
Mangler litt jord for å få ferdigstilt plen mot sør.
Malt vegger byttet gulvlister og lagt nytt gulv på soverom med verandadør.
Mangler taklister på soverommet som har verandadør. 
Pusset opp hoved soverom hvor det bla ble foret ut vegger til dagens standard, nye vegg plater, ny isolasjon lagt nytt gulv, nye lister, malt tak og 
vegger.
Pusset opp bod til venstre for vaskerom, arbeid som er gjort er, flytt gulv 4 cm, byttet 4 fuktskade vegg plater, byttet isolasjon, malt vegger og tak, 
hatt membran på gulv og malt gulv med epoxy, lagt vegg til veggteppe.
Garasjeporten bærer preg av å være gammel.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 71693763
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Utskrift fra Matrikkelen
Levert av ePlassen fra Proconet as, 06.02.2026 15:34

Eiendom 1851-28/490 
Bruksnavn

Type Grunneiendom Etablert dato 03.01.2024 Andel
Kommunenr 1851 Oppgitt areal 0 (Ikke oppgitt) Tinglyst Ja

Gårdsnr 28 Beregnet areal 935,5 Anmerket klage Nei
Bruksnr 490 Har festegrunner Nei Kulturminne Nei
Festenr Punktfeste Nei Grunnforurensning Nei

Seksjonsnr Seksjonert Nei

Adresser (1)
Adresse Poststed Grunnkrets Valgkrets Kirkesogn
Måkevegen 12 8410 Lødingen Lødingen Lødingen Lødingen

Forretninger (1)
Dato Type Enhet Rolle Arealendring
17.10.2023 Oppmålingsforretning 1851-28/107 Berørt 0

1851-28/490 Mottaker 935,5
1851-28/1 Avgiver -935,5
1851-28/1 Tidligere festegrunn 0
1851-28/1 Berørt 0

Bygninger (1)
Bygg 1 av 1: Enebolig m/hybel/sokkelleil.

Bygningsnr 189287232 Sefrak Nei
Gruppe Kulturminne Nei

Status Tatt i bruk Vannforsyning Nei
Igangsatt Areal, bolig (bruk/brutto) 218,4/0 Avløp Tilkn. off. vannverk

Tatt i bruk Areal, annet (bruk/brutto) 0/0 Oppvarming Elektrisk, Annen 
oppvarming

Boliger 2 Areal, totalt (bruk/brutto) 218,4/0 Energikilde Elektrisitet
Etasjer 2 Areal, (bebygd/ubebygd) 0/ Har heis Nei

Bruksenheter
Bolignr Adresse Beskrivelse BRA Ant rom Ant bad Ant WC Kjøkkenkode
H0101  Hovedetasje 0 0 0 0
U0101  Underetasje 0 0 0 0

Etasjer
Etasje Beskrivelse Boenheter Areal, bolig

(bruk/brutto)
Areal, annet

(bruk/brutto) 
Areal, totalt 

(bruk/brutto)
H01 Hovedetasje 1 112,5/0 0/0 112,5/0
U01 Underetasje 1 105,9/0 0/0 105,9/0
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MatrikkelbrevMatrikkelrapport MAT0011

Kommune: 1851 - LØDINGEN
Gårdsnummer:

Bruksnummer:

28
490

Utskriftsdato/klokkeslett: 10.02.2026  kl. 07:30

Produsert av: Lars-Ole Sivertsen

Attestert av: Lødingen kommune

Orientering om matrikkelbrev

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelbrevet

For matrikkelenhet:

Matrikkelbrevet er hjemlet i «Lov om eigedomsregistrering» (matrikkellova) av 17. juni 2005. Etter definisjonen i matrikkellovens § 3 d)
er matrikkelbrevet en attestert utskrift av matrikkelen som viser alle registrerte opplysninger om en matrikkelenhet ved oppgitt dato.

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan også være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vær oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved arealet
som oppgis.

For utfyllende informasjon: www.kartverket.no/matrikkelbrev
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Matrikkelenhet
Matrikkelenhetstype: Grunneiendom
Bruksnavn:
Etableringsdato: 03.01.2024
Skyld: 0
Er tinglyst: Ja
Har festegrunner: Nei
Er seksjonert: Nei

Arealrapport
Tekst Areal Kommentar
Beregna areal for 28 / 490 935,5 m2

Eierforhold
Tinglyste eierforhold

AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet
TVEIT KARINA 1 / 1041079Hjemmelshaver Måkevegen 12

8410 LØDINGEN
H0101

Eiere registrert hos Skatteetaten
AndelRolle Status Føds.d./org.nr Navn AdresseBruksenhet

TVEIT KARINA041079Eier registrert hos
Skatteetaten

Måkevegen 12
8410 LØDINGEN

H0101

Oversikt over teiger (EUREF89 UTM Sone 33)
Løpenr Type Hovedteig Nord MerknaderØst Høyde Areal

1 Teig Ja 7589323 540231 935,5 m2

Forretninger der matrikkelenheten er involvert
Forretningsdokumentdato Matrikkelføring

SignaturStatus Endret datoForretningstype
Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse
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Forretningsdokumentdato Matrikkelføring
SignaturStatus Endret datoForretningstype

Årsak til feilretting

Forretning
Dato

Tinglysing
Kommunal saksreferanse
Nettadresse (URL)
Annen referanse

17.10.2023 03.01.2024sivelarsTinglyst 10.01.2024
ArealendringMatrikkelenhetRolle

Avgiver 1851 - 28/1 −935,5
Mottaker 1851 - 28/490 935,5
Tidligere festegrunn 1851 - 28/1/597 0
Berørt 1851 - 28/1/790 0
Berørt 1851 - 28/107 0

Opprett ny grunneiendom fra festegrunn
Oppmålingsforretning 23/3244

2023013

Landmålernummer Navn
SIVERTSEN LARS-OLE

Adresser

Lødingen121290 Grunnkrets:Vegadresse 0110

Adressetype Adressenavn Adressekode Adressenr Kretser

Måkevegen
Nei
Atkomstpunkt

Adressetilleggsnavn Kildekode Koord.syst. ØstNord

LØDINGEN1Stemmekrets:
LødingenKirkesokn: 10080701EUREF89 UTM Sone 33
LØDINGEN8410Postnr.område:5402327589327
Lødingen7731Tettsted:

Aktive bygg som er registrert på matrikkelenheten

Side 3 av 810.02.2026 07:30 Matrikkelbrev for 1851 - 28 / 490



Bygningsnr: 189 287 232
Løpenr:

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig m/hybel/sokkelleil.
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder: Elektrisitet
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 218,4
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 218,4

Ant. boliger: 2
Ant. etasjer: 2
Vannforsyning: Tilkn. off.

vannverk
Avløp: Offentlig

kloakk
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse:
Igangsettingstillatelse:
Tatt i bruk:
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
H01 1 112,5 0 112,5 0 0 0
U01 1 105,9 0 105,9 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
1290 Måkevegen 12 H0101 Bolig 0 0 0 0 28/490
1290 Måkevegen 12 U0101 Bolig 0 0 0 0 28/490

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet: 0
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33
Nord: 7589329 Øst: 540234

Elektrisk
Annen oppvarming

Bygningsnr: 189 287 232
Løpenr: 1

Bygningsendringskode:
Bygningstype: Enebolig m/hybel/sokkelleil.
Næringsgruppe: Bolig
Bygningsstatus: Tatt i bruk
Energikilder:
Oppvarming:

Bebygd areal: 0
Bruksareal bolig: 10
Bruksareal annet: 0
Bruksareal totalt: 10

Ant. boliger: 0
Ant. etasjer: 1
Vannforsyning:
Avløp:
Har heis: Nei

Datoer
Rammetillatelse: 10.10.2001
Igangsettingstillatelse: 10.10.2001
Tatt i bruk: 01.02.2002
Midlertidig brukstillatelse:
Ferdigattest:

Etasjer
Etasje Antall boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt
H01 0 10 0 10 0 0 0
Bruksenheter
Adresse Bruksenhetsnummer Bruksenhetstype Bruksareal Ant. rom Kjøkkentilgang Bad WC Matrikkelenhet
1290 Måkevegen 12 Unummerert bruksenhet 0 0 0 0 28/490
Kontaktpersoner

Bruttoareal bolig: 0
Bruttoareal annet:
Bruttoareal totalt: 0

Repr.punkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33
Nord: 7589329 Øst: 540234

Tilbygg

Side 4 av 810.02.2026 07:30 Matrikkelbrev for 1851 - 28 / 490



Rolle Føds.dato/org.nr Navn AdresseBruksenhet
Tiltakshaver MARTHINUSSEN WIGGO
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Oversiktskart for 28 / 490 Målestokk 1:1 000
EUREF89 UTM Sone 33

N
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Teig 1 (Hovedteig)
28 / 490

Målestokk 1:250
EUREF89 UTM Sone 33

N
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Areal og koordinater
Areal: 935,5 Arealmerknad:
Representasjonspunkt: Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 33 Nord: 7589323 Øst: 540231

Ytre avgrensing

Nord Øst
Grensemerke nedsatt i /

Lengde (m)
Grensepunkttype /
Linjeinformasjon Målemetode RadiusLøpenr

Nøyaktighet
(SD i cm)

1 7589305,92 540243,78 Jord
25,97

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

2 7589318,81 540221,23 Jord
18,89

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

3 7589330,71 540206,58 Jord
29,32

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

4 7589344,92 540232,23 Jord
21,82

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

5 7589334,50 540251,40 Jord
29,57

Offentlig godkjent grensemerke 96 GNSS: Fasemåling (Real time kinematic) 10

Grensepunkt / Grenselinje
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{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
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Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp hvis du 
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene 
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har påvirket kjøpet 
ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved behov juridisk rådgivning, advokathjelp og bistand 
gjennom rettsapparatet. 

Boligkjøperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom 
Gjensidige.

Når og hvor kjøper du forsikringen?

Boligkjøperforsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. Forsikringen 
kan kjøpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmøtet. Den opphører automatisk etter fem år. 

Spørsmål

Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen, kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller lese mer på 
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

{Boligkjøperforsikring}

•	 Gir deg hjelp dersom du 
skulle oppdage feil etter 
overtakelsen.

•	 Gir deg trygghet med tilgang 
til advokat i hele fem år etter 
overtakelsen.

Pris

Prisen gjelder for fem år og avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Beløpet legges automatisk inn i 
oppgjøret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura på denne, men betaler sammen med  
den resterende kjøpesummen og omkostningene. 

•	 Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer	 kr 7 150,- 

•	 Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 	 kr 8 950,-

•	 Rekkehus med eget gnr./bnr. 	 kr 13 650,-

•	 Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 	 kr 13 650,- 

https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring


Måkevegen 12
Nabolaget Lødingen - vurdert av 15 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Eldre
Etablerere

Offentlig transport

Lødingen buss taxi 11 min
Totalt 7 ulike linjer 1 km

Harstad/Narvik Lufthavn, Evenes 1 t

Skoler

Lødingen skole (1-10 kl.) 8 min
158 elever, 13 klasser 0.7 km

Sortland videregående skole 49 min
650 elever, 32 klasser 56.9 km

Sortland videregåend skole - Filial ... 57 min

Ladepunkt for el-bil

Lødingen skole 8 min

LAD OPP - YX Lødingen 13 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Bra 68/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling
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 % 14
.5

 %

6 
%
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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
Lødingen 1 601 815

Lødingen kommune 1 976 1 154

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lødingen barnehage (1-5 år) 9 min
53 barn 0.8 km

Dagligvare

Rema 1000 Lødingen 12 min

Coop Prix Lødingen 15 min
Post i butikk, PostNord 1.3 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 2026



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 96/100

Trafikk
Lite trafikk 93/100

Gateparkering
Lett 90/100

Sport

Lødingenhallen 7 min
Aktivitetshall 0.6 km

Lødingen stadion 8 min
Fotball, friidrett 0.7 km

Boligmasse

84% enebolig
2% rekkehus
5% blokk
8% annet

Varer/Tjenester

Lødingen apotek 9 min

Lødingen Vinmonopol 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder
41% 6-12 år
21% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 44%

Lødingen
Lødingen kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 46% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 6% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir
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DdGmndgFc0MDRGFkqf92Lw37wfLfUyDGmoBWaNHU81jzkSQoXl4TRHRMBbGA44+fu2LykwaMmX4n

d5R+WsjFj4wOAUGBvA7Bbcwsom2JHug2wg9hTmWf/kcPqL0GT2PVMsmuObJ6aUtRCb2S10rMnLaQ

TWfDOn3aWfz0kIns9ukJWTkl/ag0ZHYjXHil1LODGL8rw1CqbAsGITJaeAqZ3yZYnAvG/bL5blbN

/FfVbJQwkJFNoRFW1eYWAMjoe6/5qQzscZz36/M5k5J5ugqTb2UkFT6xBk3TaXlvTMFsL+otlL4x

lDyGXIg83L6kmFWJnV9RW2D1bdUrTVSNC7dj0tWtBn0iN43sOvOSg/mvEssKxFZ4RFUGXvR68Y5p

SS8pp7yUv1AyUvIEMsGZxvotDocJPhEhiKj5sURZt7mAgH6b72QHTZqjYFzthwwQbFQAhxAmfHiQ

llS9KkJVlkFOHU+pJzeBA+NSDPvVQ3keYi13wWHkromeaTeKi1Qwfqsq

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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