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Kosmovassveien 205
Stor og flott eiendom i landlige omgivelser.  

Tidligere Kosmo skole nå næring og fritid

Velkommen til en flott eiendom som ligger i et naturskjønt og idyllisk  

område ved Kosmovannet, ca. 7‑8 km fra Strømsnes, retning Valnesfjord  

Helsesportssenter. Selve bygget er på 417 kvm og ble oppført i 1987 og  

utbygget i 1999. Tidligere skole og barnehage, som nå består av  

kombinasjon næringsformål og påbegynt ombygging til fritidsformål. Det er  

revet og delvis påbegynt ombygging til en fritidsleilighet i sørlige del av  

bygget. Denne delen er ca. 1342 kvm. Vegger er revet og delvis oppbygget,  

el., ventilasjon, rørarbeider er påbegynt men ikke ferdige. Bad og kjøkken er  

ikke etablert. Loftsareal med teknisk rom og hvor elektrisk balansert  

ventilasjonsanlegg er montert. Innlagt fiber i bygget. 2 uthus er oppført.  

Bygningen holder standard fra byggeår. Innlagt fiber i bygget. 

Adresse	 Kosmovassveien 205

	 8215 VALNESFJORD

Prisantydning	 Kr 1 490 000,‑

Omkostninger	 Kr 38 340,‑

Totalpris	 Kr 1 528 340,‑

Eierform	 Eiet

Boligtype	 Næringseiendom

Byggeår	 1987

Soverom	 0

Etasje	 2
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt  
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan du  

når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din  

trygghet

Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg har  

vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Kosmovassveien 205 med inngangsparti i hvert ende

Stemningsbilde sommer. Fotograf Holst, Fauske
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Stort rom tidligere klasserom

Stort disponibelt rom
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Stort disponibelt rom

Kontor
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Stort disponibelt rom

Stort fellessrom‑ tidligere klasserom



KOSMOVASSVEIEN 205 9

Kontor

Stort disponibelt rom
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Kantinedel med minikjøkken

Fellesrom



KOSMOVASSVEIEN 205 11

Kontor

Kontor
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Wc rom med dusjkabinett

Wc rom
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Tidligere klasserom/ kontor

Klasserom‑ kontor
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Inngangsparti‑ under ombygging/ renovering til fritidsleilighet

Under renovering/ ombygging til fritidsleilighet
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Under ombygging til fritidsleilighet

Under ombygging til fritidsleilighet
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Del av tomten med utebod

Del av uteareal med bod



KOSMOVASSVEIEN 205 17

Dronebilde som også viser store deler av Kosmovannet

Dronebilde som vise utsikten opp mot øvre Valnesfjord 
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET
Eiendommen er beliggende i naturskjønne omgivelser på  

Kosmo i Valnesfjord ved Kosmovannet. Nærområdet er  

bestående av spredt bolig og landbruksbebyggelse. På  

eiendommen er oppført en barneskole/  barnehage og  

tilhørende lekeplasser og uthus. Eiendommen har en perfekt  

beliggenhet for både sommer og vinteraktiviteter. Kort vei  

opp til et eldorado med turmuligheter om sommeren og  

skiløyper om vinteren. 

Besøk gjerne hjemmesiden: www.valnesfjord.no samt  

hjememsiden til Valnesfjord Helsesportssenter: www.vhss.no  

Her finner du mye og god informasjon

ADKOMST
Fra Strømsnes svinger man av fra RV80 og inn på Fylkesveie  

530‑ Kosmovassveien. Følger denne opp til Kosmo( ca. 8 km).  

svinger så av til venstre inn på eiendommen og adkomst til  

eiendommen fra kommunal asfaltert vei. 
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 
Kosmovassveien 205, 8215 VALNESFJORD

OPPDRAGSNUMMER 
7‑0077/ 25

SELGER 
Karoline Hansen

MATRIKKEL 
Gårdsnummer 62, bruksnummer 45, , ideell andel 1/ 1. 

 i Fauske kommune.

EIEFORM 
Eiet

BOLIGTYPE 
Næringseiendom

ENERGIKLASSE 
Energifarge rød og bokstav E.

INFO ENERGIKLASSE
Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og  

hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en  

oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om  

energistandarden i boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til  

bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av  

energien som kommer fra ikke fornybare energikilder, slik  

som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare  

har panelovner får derfor en dårlig oppvarmingskarakter.  

Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er  

best. En grønn karakter betyr at du bruker bioenergi eller  

annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og  

fjernvarme gir god oppvarmingskarakter.

Full energiattest følger vedlagt i prospekt.

STRØMFORBRUK
Ingen opplysninger om strømforbruket. Kostnader vil  

avhenge av bruk

Selger opplyser at det er installert to målere, en for  

næringsdelen og 1 for fritidsdelen. 

Elektrisk primæranlegg: Automatsikringer. 125 A  

hovedsikring. Deler av el.anlegget er frakoblet i den delen  

som er under ombygning til fritidsleilighet.

El.anlegg anbefales kontrollert av elektriker opp imot  

gjeldende regler. Det er i hovedsak belysning med  

lysstoffrør, disse er gått ut av produksjon og det må  

påregnes en gradvis utskifting til andre lyskilder.

TOMT 
Eiet tomt på 3.719 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 
Gnr 62 bnr 45 er tomten hvor tidligere Kosmo skole og  

barnehage lå, i dag er det kombinert næring/ fritidsformål. I  

tillegg er det 2 uthus på tomten. Tomten er i takst oppgitt  

til å være 3718,8 kvm. Tomten bebygget med et stort bygg  

som tidligere utgjorde Kosmo skole/ barnehage, uthus og  

lekearealer. Det er normale sol og lysforhold på  

eiendommen. Eiendommen er beliggende i et området med  

spredt bebyggelse og landbrukseiendommer. Eventuelt  

arealavvik på tomtestørrelse vil ikke gi grunnlag for  

prisreduksjon. 

SOLFORHOLD
Det er normale sol og lysforhold på eiendommen

TAKST 
Verdi‑/ lånetakst datert 27.02.2025. utført av Kenn Charles  

Arntsen.

BYGGEÅR 
1987

BYGGEMÅTE 
Fritidsbolig og næringsareal ( tidligere skole). Byggeår: 1987.  

Tilbygg 1999‑ Begge ender er tilbygget. Nytt  

ventilasjonsanlegg i 1999.

Fundamentert på antatt steinfylling på morenemasser.  
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Opprinnelig del av skolen har ringmur av betong med  

bjelkelag. Utbygg er med støpt plate på mark.  

Dreneringsforhold som opprinnelig. Normal tilstand sett i  

sammenheng med alder/ byggeskikk. Opprinnelig del av  

skolen har ringmur av betong med bjelkelag. Utbygg er med  

støpt plate på mark. W‑takstoler og trobord i  

takkonstruksjon. Taktekke med takstein fra 1987/ 99. Stedvis  

mose på takstein.

Bærekonstruksjoner er utført i bindingsverk. Bindingsverk  

med stående bordkledning, antatt isolert etter datidens  

byggeskikk i 1987/ 99. Etasjeskillere: Dekke over 1 etasje er  

med trekonstruksjoner. Opprinnelig del av skolen har  

ringmur av betong med bjelkelag. Utbygg er med støpt  

plate på mark. Det er ikke etablert museband eller lusing på  

yttervegger. 2‑lags isolerglass i trekarmer fra 1987/ 99. 2  

inngangspartier med dobbeldører av tre. Innerdører er  

brann/  lyddører 30 dB/  B30 inn til klasserom.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 
Selger opplyser følgende: 

Pigget opp gulv som hadde vannskade og lagt nytt. Lagt  

nytt gulv på 2 av badene. Fått inn en til strømmåler. Byttet  

varmtvannstanken. Revet og begynt klargjøring til å lage en  

leilighet i ene delen av bygget. Der er 1 av rommene ferdig  

pusset opp med nytt gulv og maling. Bygget var netto malt  

utvendig når jeg overtok

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 
1999: Begge ender er tilbygget

1999: Nytt ventilasjonsanlegg

2023: Påbegynt ombygging på deler av bygget til  

fritidsleilighet/ bolig

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 
Kommuneplanens arealdel. Planstatus = Endelig vedtatt  

arealplan. Ikraftredelsesdato = 22.03.2018

ENDRING AV DETALJREGULERINGSPLAN FOR KOSMO  

BOLIGFELT, VALNESFJORDEN, I FAUSKE KOMMUNE

Ikraftredelsesdato = 22.02.2024. Utdrag fra denne:

Fritidsbebyggelse (FB)

3.1.2 Utforming (PBL §12‑7 nr. 1):

‑ Innenfor område FB tillates det en utnyttelse lik maksimalt  

45% BYA.

‑ Maksimal høyde på fritidsbebyggelse skal ikke overskride  

eksisterende bygning (tidligere skole). For boder, garasjer og  

uthus skal maksimal høyde på møne ikke overskride 4  

meter.

‑ Fritidsbebyggelse kan beises eller males i naturfarger eller  

ha farger som er brukt ellers på stedet (rød, hvi/ gråt, oker).  

Det tillates ikke brukt skarpe farger eller farger som det  

ikke er tradisjon for. På tak tillates ikke helt svart tekking  

eller bruk av sterkt reflekterende metallplater ved  

utskifting av tekking eller ved nybygg/ påbygg.

3.1.3 Funksjons‑ og kvalitetskrav) (PBL § 12‑7 nr. 4, 5):

Det skal tilrettelegges for i alt 2 parkeringsplasser innenfor  

område avsatt til fritidsbebyggelse. Areal til  

bakkeparkering skal ikke medregnes i bebygd areal (BYA).  

Privat tjenesteyting/ næring (N/ T)

3.1.4 Utforming (PBL §12‑7 nr. 1):

‑ Innenfor område avsatt til privat tjenesteyting/ næring  

tillates det en utnyttelse lik maksimalt 50% BYA.

‑ Maksimal høyde på bebyggelsen skal ikke overskride  

eksisterende bygning (tidligere skole). For boder, garasjer,  

uthus mm. skal maksimal høyde på møne ikke overskride 4  

meter. ‑ Bebyggelse kan beises eller males i naturfarger  

eller ha farger som er brukt ellers på stedet (rød, hvi/ gråt,  

oker). Det tillates ikke brukt skarpe farger eller farger som  

det ikke er tradisjon for. På tak tillates ikke helt svart  

tekking eller bruk av sterkt reflekterende metallplater ved  

utskifting av tekking eller ved nybygg/ påbygg. ‑ Innenfor  

område avsatt til privat tjenesteyting/ næring (N/ T) tillates  

oppført mindre og separate hundegårder. Hundegårder  

skal plasseres slik at de er skjult mot veien ut til Flatøya og  

ligge så nært bygningen som mulig. Hunder skal ikke være  

plassert i hundegårder natterstid

‑ Det tillates bygd gjerde med maksimal høyde lik 1,8 meter  

ut mot veien ut til Flatøya.

Fauske kommune opplyser følgende til dagens eier ifbm en  

bruksendring av skolen, sitat : 

Det er krav om at byggesøknad ved bruksendring til annen  

bygningstype skal sendes inn av en ansvarlig søker (fagfolk  

som arkitekt, bygningskonsulent, byggefirma osv). Det er  

fordi det blant annet stilles en rekke tekniske krav ved  

ombygging jf. byggteknisk forskrift, blant annet må hver  

boenhet i en fritidsbolig være en egen branncelle. Den  
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ansvarlige søkeren vil hjelpe dere med å finne ut av hvilke  

endringer som må gjøres for å møte kravene. Arbeidene  

som skal utføres må prosjekteres og utføres av ansvarlige  

foretak som erklærer ansvarsrett for sine oppgaver. Den  

ansvarlige søkeren vil styre prosessen mellom de ansvarlige  

foretakene, dere som tiltakshaver, og kommunen, og vet  

hva som må følge med en søknad til kommunen. Her kan  

dere lese mer om ansvar i byggesak: https:/ / www.dibk.no/ 

regelverk/ sak/ 3/ 12/ innledning

Vi anbefaler at dere tar kontakt med fagfolk som kan  

hjelpe dere videre med søknadsprosessen. Sitat slutt

OPPVARMING 
Elektrisk med panelovner og ventilasjonsanlegg.  

Varmekabler i noen gulv( fritidsdelen)

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND
Innlagt fiber‑ eget abonnement må tegnes

PARKERINGSFORHOLD 
Parkering på tomten

VEI/ VANN/ KLOAKK 
Kommunal vanntilknytning. Vannledninger innvendig av  

kobber og avløp med plast. 

Det er montert inn vannmåler i bygget. Det er avstengt  

vann til delen av bygningen som er under ombygging.  

Tilstand på vannledninger er ikke kjent

Privat septiktank. Kommunal tømming. Det er montert en  

slamtank på 12 M3, som blir tømt en gang pr. år. Alder og  

tilstand på septik og avløpsrør er ikke kjent.

Det er privat vei fra hovedveien og nes til eiendommen. 

Fauske kommune opplyser:

Eiendommen med gnr. 62 bnr. 45 har, i følge rettsbok  

1800‑1942‑0008 A Kosmo, vegrett. På side 72 i rettsboken er  

rettigheten beskrevet med kostfordeling. 

Utdrag fra rettsboken: Det er privat vei ned til skolen og gnr  

62 bnr 45 har veirett iht. rettsboken av 1942 og det  

medfølger vedlikeholdsansvar: For gnr 62 bnr 45 medfølger  

en plikt til opparbeidelse og veivedlikehold på 80% av  

kostnadene. Gnr 62 med bnr:1,2,3,4,5 , 8 og 9 bærer 10 % av  

kostnadene, og gnr 62 med bnr 39 har 10% av kostnadene.  

Veien er omtalt som veg nr 22. Utdrag slutt

Eiendomsmegler og selger gjør spesielt oppmerksom på  

følgende. Det er ikke oppgitt noen årlige  

veivedlikekostnader og ny eier oppfordres til å kontakte de  

andre rettighetshaverne for å få brakt dette forholdet i  

orden 

BEBYGGELSE
Området rundt er bebygget med frittliggende boliger,  

småbruk og landbrukseiendommer

BARNEHAGE/ SKOLE/ FRITID 
Barnehage, barne og ungdomskole er på Strømsnes, ca. 8  

km fra Kosmo. 

Fritid:

Ved Kosmo er det et nydelig naturområde som gir  

muligheter for ulike typer aktiviteter sommer som vinter.  

Hele Valnesfjord er et eldorado for friluftsinteresserte både  

vår, sommer, høst og vinter 

Nærmiljøutvalget i Valnesfjord er meget aktiv og har egen  

hjemmeside hvor du kan finne nyttig informasjon:  

www.valnesfjord.no 

Utdrag fra hjemmesiden: Valnesfjord har et stort antall fine  

gapahuker som er fine turmål for store og for små. De  

ligger ganske spredt over det meste av bygda, og holder  

forskjellig standard. Valnesfjord helsesportsenter (VHSS)  

har laget en mal for å beskrive gapahukene som turmål.  

VNMU adopterer denne stilige malen! Vi begynner med å  

publisere de gapahukene som VHSS har beskrevet. De  

andre følger senere. Vi ønsker god tur med forslag om en  

ny tiende fjellvettregel; Husk å gå hjem selv om du koser  

deg ved gapahuken. kilde: www.valnesfjord.no 

Valnesfjord Helsesportssenter har også egen hjemmeside:  

www.vhss.no

Utdrag fra hjemmesiden: Valnesfjord Helsesportssenter  

ligger plassert "midt i smørøyet" av et fantastisk turområde,  

og turmulighetene rundt senteret er mange og varierte. Vi  

ser på friluftsliv som et naturlig og viktig virkemiddel både i  

forebygging og behandling av helseplager, og vi håper vår  

KOSMOVASSVEIEN 20522



turguide kan bidra til at flere oppdager verdien i gode  

turopplevelser gjennom økt bruk av naturen. Turguiden  

inneholder beskrivelse av 17 barmarksturer med kart og  

bilder, med utgangspunkt Valnesfjord Helsesportssenter. I  

tillegg ligger det 7 faktabeskrivelser om historie og  

kulturminner i Øvre Valnesfjord. Målet med beskrivelsene er  

at de skal bidra til økt nysgjerrighet, og gjennom dette økt  

turaktivitet for alle. Hele eller deler av de beskrevne  

turområdene ligger i ‑ eller i umiddelbar nærhet av ‑  

Sjunkhatten Nasjonalpark. Disse områdene er sårbare og  

ferdsel må skje varsomt og med respekt for dyre‑ og  

planteliv, samt de kulturminner som finnes i området. Kilde:  

www.vhss.no 

Utdrag aktiviterer: Kanobrygge og naust (kano og kajakk)  

med padlemulighet til Langhølja/ Stilla/ Øvre gapahuk.  

Padlemuligheter også i Storelva, Graurvatn og Kosmovat.  

Kloppelagt sti til Hømmervatn. Kloppelagt sti til Røde  

Korshytta ‑ Langvatn ‑ Neverhaugheia. 

2 km bane/ ridesti i lysløypa (passerer bålplass Skaiti/ Nedre  

gapahuk) ‑ asfaltert og gruslagt. Ballbane for div.  

aktiviteter 20X40 m. Aktivitetsløype for barn. Traktorvei til  

hytte ‑ Fongenhytta. Gapahuker, gamme og diverse andre  

korte og lange turmål med og uten bålplasser. Universelt  

utformet sti langs elva til Langhølja/ Stilla/ Øvre gapahuk  

650 m. Orienteringsløyper for nybegynnere og for  

viderekommende . Muligheter for et rikt fiske og friluftsliv.  

Ridebane 20X40 m

Vinter: Skiløyper med 2,7 km lysløype, totalt løypenett 35 km  

i perioder (lys slukkes kl 22.00). Aktivitetsbakke med  

pulkttrekk. Diverse tilrettelagte aktivitetsområder. Smørebu  

for ski. Kilde: www.vhss.no

SKOLEKRETS 
Fauske

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON 
Det går daglig buss til og fra Kosmo

ADGANG TIL UTLEIE 
Deler kan leies ut til næringsformål. Deler kan leies ut til  

fritidsformål. Eventuelt utleie forutsetter at  

forskriftsmessige forhold er i orden 

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 
Det er mottatt midlertidig brukstillatelse fra Fauske  

kommune datert 11.06.1987. Det foreligger ikke ferdigattest. 

Eiendomsmegler gjør oppmerksom på følgende.

Ferdigattest utstedes ikke lenger for tiltak det er søkt om  

før 01.01.1998, jfr. Plan‑ og bygningslovens § 21‑10, femte  

ledd. I disse tilfellene henlegger/ avviser kommunen  

henvendelser om saker som ikke er avsluttet. Dette  

innebærer imidlertid ikke at ulovlig bygde tiltak blir lovlige.  

Kommunen vil fremdeles kunne forfølge og kreve ulovlig  

oppførte tiltak omsøkt etter dagens regelverk. Kjøper  

overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til  

dette.

RADONMÅLING 
Ikke foretatt Radonmåling. Radon er en usynlig og luktfri  

gass som ligger nede i grunnen. Det varierer geografisk  

hvor stor forekomst det er av radon. Det er ikke et krav til  

måling av radon i bolig, men på generelt grunnlag er dette  

anbefalt. Ved utleie er det et krav til måling av radon. Det  

ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak  

mot radon på nybygg 1. juli 2010.

INNHOLD 
1 etasjen er med: Vindfang, klasserom, dyrerom, kontorer,  

wc‑rom, spiserom og kjøkken. Påbegynt fritidsleilighet

2 etasjen er med: Trapperom og ventilasjonsrom.

STANDARD 
Tidligere skole og barnehage, som er utleid til  

næringsformål og påbegynt ombygging til fritidsformål.  

Opprinnelig oppført i 1987 og med tilbygget deler i hver  

ende fra 1999

I dag fremstår bygget med vindfang, flere store disponible  

rom( tidligere klasserom), dyrerom, kontorer, flere wc‑rom,  

spiserom og kjøkken. Det er påbegynt ombygging/ 

innredning til en fritids leilighet i den ene enden. . Det er  

minikjøkken med benk og oppvaskmaskin i næringsdel. Bad  

er oppgradert på næringsdel. Det er skiftet 200 liter VVB  

på næringsdel. Brannvarslingsanlegg er montert. Siste  

service er utført i 2025. Brannslange er etablert og  

rømningsveier er merkede. Balansert ventilasjonsanlegg fra  

1999. Kapasitet 3000 m3/ h. Roterende varmeveksler.  

Varmebatteri på 11,9 kW Vifte for tilluft på 2,2 kW og vifte  

for avtrekk på 2,2 k. Det ble opplyst at ventilasjon er  

KOSMOVASSVEIEN 205 23



frakoblet i fritidsbolig delen som er under ombygging. Bod  

og teknisk rom på lofts del som har trappeadkomst.  

Beskrevne bygning oppført 1987 og tilbygget i 1999.  

Bygningen er 38 år gammel og hvor bygningskomponenter  

er fra byggeåret/  utbyggingsåret og i forventet tilstand  

med tanke på alder, og kan følgelig ikke sammenlignes med  

dagens standard og byggeregler. Det må påregnes  

kostander til ferdigstillelse av påbegynt arbeid samt  

generell oppussing. Bygget har arealer fordelt på en etasje  

og loft med teknisk rom. Eiendommen ligger i landlige og  

naturskjønne omgivelser og med Kosmoelva som  

eiendomsgrense mot vest. For ytterligere spesifikasjoner,  

henvises til vedlagte takst

HVITEVARER 
Minikjøkken medfølger

INNBO OG LØSØRE
Det som står i bygget medfølger.

I henhold til avhl. § 3‑4 skal eiendommen, når annet ikke er  

avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov,  

forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det  

samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er  

fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. §  

3‑5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som  

omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som skal  

regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med  

eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og  

tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av  

avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er  

opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud  

eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er  

avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette  

fremkommer av avhl. § 3‑4 og § 3‑5 og tilbehørslisten som  

fremkommer lenger bak i salgsoppgaven.

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten  

noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Dersom det er noe i den vedlagte liste som ikke finnes på  

eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av  

Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er  

gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER 
NÆRINGS OG FRITIDSBYGG
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje

2. etasje

UTHUS 1
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje

UTHUS 2
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL  
AREALOPPMÅLING
Tidligere skole og barnehage, som er utleid til  

næringsformål og påbegynt ombygging til fritidsformål

Arealene må ansees som ca areal da de er målt på  

tegninger med enkelte kontrollmål på stedet. Arealene er  

oppmålt på stedet og må ansees som ca. BTA/ BRA areal

ØKONOMI
PRISANTYDNING 
Kr. 1 490 000,‑

VERDITAKST
Kr 2 000 000,‑

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr 2 510,‑ pr år 2024

INFO KOMMUNALE AVGIFTER
Fauske kommune opplyser at kommunale avgifter består  

av vann og feiing. Eiendomsmegler gjør oppmerksom på at  

det er oppgitt at eiendommen har vannmåler, dette  

medfører at kostnader vann vil variere etter bruk. Iris  

opplyser: Eiendommen er ikke registrert bebodd. Ingen  
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renovasjon. Minsteprisen for årlig renovasjon er for 2025 kr  

3.679,06 for hus bebodd 90 dager i året. Videre er det  

installert vannmåler og kostnader knyttet til forbruk vann  

vil være varierende.

Eiendomsmegler tar forbehold om at kommunale gebyrer  

kan bli endret av Fauske kommune på kort varsel

INFO EIENDOMSSKATT
Fauske kommune opplyser at det ikke er eiendomsskatt på  

denne eiendommen. Eiendomsmegler tar forbehold om at  

eiendomsskatt kan bli fastsatt for eiendommen senere. Ta  

kontakt med Fauske kommune for ytterligere opplysninger. 

INFO VANNAVGIFT
Det er montert vannmåler i bygget. Selger opplyser at hun  

har brukt svært lite vann. Ny eier må selv kontakte Fauske  

kommune for detaljer knyttet til vannmåleren

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 
Kr. 330 000,‑ som sekundærbolig for 2023

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 
Eiendomsmegler gjør oppmerksom på at oppgitt  

formuesverdi kan være feil. Eiendomsmegler tar derfor  

forbehold om at oppgitte ligningsverdi kan være feil og ny  

eier må kontakte skatteetaten for å få fastsatt korrekt  

verdi. 

Stortinget har vedtatt en oppdatert modell for  

beregningen av formuesverdi for primærbolig. Modellen  

henter informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i  

stedet for kommuner og skal benyttes fra inntektsåret  

2026 Formuesverdi kan beregnes opp til/skal ikke overstige:  

• Primærbolig: 25 % av beregnet eller dokumentert  

markedsverdi opp til kr. 10 000 000, og deretter 70 % av den  

overskytende markedsverdi. • Sekundærbolig: 100 % av  

beregnet eller dokumentert markedsverdi. Med  

primærbolig menes der boligeier er folkeregistrert bosatt,  

mens sekundærbolig menes alle andre eiendommer  

herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og  

utleieobjekter.

Som en følge av ovennevnte, vil ligningsverdien for denne  

for denne eiendommen  for 2026  være taksverdien  

fastsatt av takstingeniør 

Når ny kjøper har kjøpt eiendommen, anbefaler  

eiendomsmegler at man får fastsatt ny og korrekt  

ligningsverdi

Ta gjerne kontakt om du har spørsmål

OMKOSTNINGER 
kr. 1 490 000,‑ (Prisantydning)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 37 250,‑ (Dokumentavgift)

kr. 545,‑ (Tinglysing skjøte)

kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 38 340,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 1 528 340,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  

pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ 

gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

BETALINGSBETINGELSER 
Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer.  

Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle  

innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om  

dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto i  

norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  

rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

1841/ 62/ 45:

28.01.1956 ‑ Dokumentnr: 186 ‑ Jordskifte Gjelder denne  

registerenheten med flere 

11.03.2004 ‑ Dokumentnr: 2902 ‑ Jordskifte Salten  

Jordskifterett sak 39/ 2002 Salg av tilleggsjord/ Makebytte  
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Gjelder denne registerenheten med flere

Salg av tilleggsjord/ Makebytte. Gjelder denne  

registerenheten med flere. Kontakt megler for å motta  

komplette kopier av jordskiftesaker 

31.01.2025 ‑ Dokumentnr: 117968 ‑ Bestemmelse om veg  

Rettighetshaver: Knr:1841 Gnr:62 Bnr:88 

31.01.2025 ‑ Dokumentnr: 117968 ‑ Bestemmelse om  

kloakkledning Rettighetshaver: Knr:1841 Gnr:62 Bnr:88  

Bestemmelse om septiktank m.m. 

Utdrag: Gjelder veirett fra gnr. 62 bnr 45 til tomt: BSF 1, 2,3, 4  

og 5. Samt påkobling til kloakk på eksisterende septiktank  

BFR H320‑ se kart. 

Eiendomsmegler opplyser at rettighetene er vedlagt  

salgsoppgaven

15.12.1955 ‑ Dokumentnr: 2849 ‑ Registrering av grunn Denne  

matrikkelenhet opprettet fra: Knr:1841 Gnr:62 Bnr:1  

EIENDOMMEN ER UTSKILT FRA BNR 1,2,4,5,8 OG 9 

GRUNNBOKSDATO 
24.11.2025

FORSIKRINGSSELSKAP
TRYG forsikring

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 
Energiattesten er utarbeidet av Byggcon Nord AS og følger  

vedlagt salgsoppgaven

Plantegninger:

Vedlagte plantegning(er) er ikke i målestokk og derfor kun å  

anse som en skisse(r).

Det er mottatt områdeanlyse med følgende datatreff: 

Dyrkbar jord ‑ FKB‑AR5 ‑ FKB‑arealbruk Flom,  

aktsomhetsområder ‑ Løsmasser N50/ N250 ‑ Marin grense  

‑ Mulighet for marin leire ‑ 

Naturtyper, verdsatte ‑ Naturtyper i Norge, landskap ‑  

Naturtyper på land og i ferskvann (HB13) ‑ Radon ‑ Reindrift  

reinbeitedistrikt ‑

Reindrift reinbeiteområde ‑ SR16, Skogressurskart 16x16  

meter ‑ Stormflo ‑ Verneplan for vassdrag

Se vedlagte områdeanalyse for detaljer.

Forbehold om pantefrafall:

Det tas forbehold om panthavers salgssamtykke. Partene  

er innforstått med at ovennevnte forbehold må være  

avklart innen overtagelse kan finne sted og at overtagelse  

i så fall må utsettes til ovennevnte er avklart. Kjøper bes  

kontrollere med meglerforetaket at forbehold er avklart før  

man overtar boligen. Selger er innforstått med at  

ovennevnte forbehold må oppfylles før helt eller delvis  

oppgjør kan foretas. Om ikke ovennevnte forbehold går i  

orden heves kontrakten uten ytterligere omkostninger for  

kjøper. Eventuelt innbetalt beløp tilbakebetales til kjøper i  

sin helhet, i tillegg til eventuelle opptjente renter.

Utenlandsk kjøper:

Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at  

vedkommende har D‑nummer til erstatning for norsk  

personnummer. Hvis søknad om D‑nummer skal sendes til  

Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for  

tinglysing, plikter budgiver å ta forbehold som lyder  

følgende i sitt bud: 

 

"Forbehold om tillatelse fra selger til å sende søknad om  

D‑nummer i forbindelse med tinglysning av skjøte. Dette  

medfører forsinket oppgjør til selger". 

 

I disse tilfellene oppbevarer kartverket skjøtet inntil kjøper  

har fått D‑nummer av skatteetaten. Skjøtet vil bli tinglyst  

så snart Kartverket har mottatt kjøpers D‑nummer fra  

Skatteetaten. Kjøper plikter å fremlegge nødvendige  

dokumenter for søknad om D‑nummer i forbindelse med  

kontraktsignering, og før overtagelse. Dersom kjøper ikke  

får innvilget søknad om D‑nummer, plikter kjøper å  

videreselge eiendommen for egen risiko og regning.

 

Søknad om D‑nummer i forbindelse med tinglysing av  

skjøte medfører at oppgjør og utbetaling til selger blir  

forsinket. Ta evt. kontakt med megler for nærmere  

informasjon vedr. søknad om D‑nummer, forbehold i bud  
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m.m.

 

OVERTAGELSE
Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN
Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er  

gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting av  

nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 
12.12.2025

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 
Salten Eiendomsmegling AS

Grøttingen 13, 8058 TVERLANDET. TLF. 75 64 40 70

MEGLER 
Asbjørn Ingebrigtsen, Daglig leder/  Eiendomsmegler MNEF

Epost: aei@notar.no

ANSVARLIG MEGLER 
Asbjørn Ingebrigtsen, Daglig leder/  Eiendomsmegler MNEF

Epost: aei@notar.no

MEGLERS VEDERLAG 
Vederlag fra oppdragsgiver opplyses ikke når oppragsgiver  

er næringsdrivende, ref. eiendomsmeglingslovens § 6‑7,  

punkt 14. jmf. § 7‑2

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 
Kan ikke tegnes på næringseiendom

BOLIGKJØPERFORSIKRING 
Kan ikke tegnes på næringseiendom

SENTRALE LOVER 
Eiendommen overtas i den stand som den var ved Kjøpers  

forutgående besiktigelse/ gjennomgåelse. Ved en eventuell  

mangels vurdering skal de alminnelige kjøpsrettslige  

prinsippene i avhendingsloven § 3‑9 legges til grunn, dog  

slik at disse prinsippene fravikes slik at det kun kan gjøres  

gjeldende at det foreligger mangel i følgende tilfeller:

 

1) Dersom Selger ikke oppfyller sine konkrete forpliktelser  

under denne kontrakt.

2) Dersom Selger ikke oppfyller sin opplysningsplikt, jf.  

avhendingsloven § 3‑7 og kjøpsloven § 19 b).

3) Dersom Selger har gitt uriktige opplysninger, jf.  

avhendingsloven § 3‑8 og kjøpsloven § 19 a).

 

Avhl § 3‑9 fravikes imidlertid slik at kjøper ikke kan gjøre  

gjeldende at det foreligger skjulte mangler ved  

eiendommen, verken som følge av at eiendommen er i  

dårligere stand enn det kjøper har lagt til grunn (avhl §3‑9,  

siste punktum), eller at selger ikke har oppfylt sin  

opplysningsplikt (avhl § 3– ). Risikoen for eventuelle skjulte  

feil som angitt i avhendingsloven § 3‑9 siste punktum og  

kjøpsloven § 19 litra c), tilligger etter dette Kjøper. Avhl § 4‑19  

fravikes også, slik at den endelige reklamasjonsfristen  

settes til to år etter overtakelse. Det tas også forbehold om  

at det foreligger feil i henhold til offentligrettslige krav, jf  

avhl § 3–2, annet ledd. Kjøper kan heller ikke påberope at  

det foreligger mangler i henhold til avhl §§ 4‑17 og 4–18.  

Ovennevnte forhold er tatt hensyn til ved beregning av  

kjøpesummen. For så vidt gjelder rapporter fra tredjemenn  

som gjelder Eiendommen (tekniske rapporter,  

grunnanalyser, takster etc.), og som er vedlagt denne  

kontrakt og/ eller fremlagt av Selger i forbindelse med  

transaksjonen, så har Selger opplyst at Selger ikke er kjent  

med ufullstendigheter eller feil i dokumentene. Skulle  

dokumentene likevel vise seg å være ufullstendige eller  

inneholde feil, så fravikes prinsippene i avhendingsloven §  

3‑7 og § 3‑8, slik at Selger bare svarer for eventuelle feil  

som Selger selv likevel var kjent med. Eventuelle uriktige  

angivelser av Eiendommenes arealer, (utvendige og  

innvendige) eller tomtestørrelse, skal ikke under noen  

omstendighet kunne gi Kjøper grunnlag for mangels krav.  

Reguleringen i denne paragraf er av partene hensyntatt  

ved fastsettelse av Kjøpesummen.

KONSESJON
Etter lov 23. november 2003 nr. 98 om konsesjon ved erverv  

av fast eiendom mv. § 4 kreves det egenerklæring om  

konsesjonsfrihet. Det er en forutsetning for denne  

handelen at kjøper signerer egenerklæring om  

konsesjonsfrihet, og at erklæringen godkjennes av  
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kommunen før overtakelse. Erklæringen vedlegges skjøtet  

ved tinglysning, og overtakelse kan ikke foretas før  

erklæring om konsesjonsfrihet foreligger i signert og  

godkjent stand. Et eventuelt konsesjonsgebyr dekkes av  

kjøper. Konferer megler for nærmere informasjon.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 
Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å  

verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i  

Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og  

personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / 

notar.no/ personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og  

tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både  

selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  

gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen  

ikke kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper  

avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet  

vesentlig, og selger har rett til å heve avtalen og  

gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får  

gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  

transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter  

avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre,  

vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta  

oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke  

kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra egen  

konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas  

på annen måte, må megler orienteres med begrunnelse og  

informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av  

oppgjør.

BUDGIVNING 
Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt  

budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk,  

ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor budgiver  

må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per  

e‑post eller SMS til megler. Megler skal så snart som mulig  

bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist  

enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for  

budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud.  

Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 vil det ikke lengre være lovlig å legge  

inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at  

budet eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig)  

for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten  

ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av  

budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning”  

som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning
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Plantegning
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Plantegning
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

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

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.
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Nabolagsprofil
Kosmovassveien 205

Offentlig transport

Holmen 2 min

Linje 496 0.2 km

Valnesfjord stasjon 8 min

Linje F7, R75 7 km

Bodø lufthavn 45 min

Skoler

Valnesfjord skole (1-10 kl.) 9 min

176 elever, 12 klasser 7.6 km

Fauske videregående skole 19 min

500 elever, 27 klasser 18.4 km

Bodin videregående skole 37 min

965 elever 37.5 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder

35% 6-12 år

15% 13-15 år

20% 16-18 år

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%
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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
Grunnkrets: Kosmo 213 103

Kommune: Fauske 9 603 5 158

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Valnesfjord barnehage Avd Løkås (1-5 ... 9 min

45 barn 7.7 km

Stemland gårdsbarnehage (1-5 år) 11 min

29 barn 9.7 km

Fauske idrettsbarnehage (1-5 år) 16 min

28 barn 16.8 km

Dagligvare

Coop Prix Valnesfjord 8 min

Post i butikk, PostNord 6.8 km

Coop Prix Helligberget 18 min

PostNord 17.8 km

Sport

Kosmo ball/skøytebane 4 min

Ballspill 0.4 km

Family Sports Club Fauske 18 min

SKY Fitness Fauske 19 min

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

Konklusjon/
markedsvurdering:

Beskrevne bygning er beliggende i Valnesfjord ved Kosmovannet. Nærområdet er bestående av
spredt bolig og landbruksbebyggelse. Adkomst til eiendommen fra kommunal asfaltert vei og videre
inn på privat vei.

På eiendommen er oppført en tidligere barneskole/ barnehage og tilhørende lekeplasser og uthus,
bygningen er oppført i 1987 og utbygget i 1999. Eiendommen er omregulert til næring/
fritidsbebyggelse og der er utleid næringsdelen, og under ombygging i sørlige del av bygget til
fritidsformål.

Bygget har arealer fordelt på en etasje og loft med teknisk rom. Bygningen holder normal standard
med hensyn til utrustning og vedlikehold. Eiendommen ligger i landlige og naturskjønne omgivelser
og med Kosmoelva som eiendomsgrense mot vest.

Markedsverdi gir et uttrykk for hva som normalt forventes oppnådd for boligen/eiendommen i dagens
marked, beskaffenhet, beliggenhet og reguleringsmessige forhold tatt i betraktning.

Normalt settes antatt markedsverdi tilnærmet forretningsverdi. I dette tilfelle må det påregnes en del
kostnader for oppgradering og ferdigstillelse av bygningsmassen, og derfor ligger nåverdien lavere.
Det er derfor gjort en skjønnsmessig vurdering av tilleggsverdi på fritidsbolig når denne er ferdig, i
tillegg til utleievurdering av eiendommen.

Med bakgrunn i mottatte opplysninger, oppgaver og verdiberegninger ansettes følgende verdi av
eiendommen med adresse Kossmovassveien 205 i Valnesdjord: Kr 2.000.000,-

Det er ikke gitt for noen å beregne eksakt verd i for denne type eiendom, da ulike investorer vurderer
de forskjellige verdiparameterne svært ulikt.

Kunde/rekvirent: Karoline Hansen
Sjønståveien 9B, 8208 FAUSKE

Formål med taksten: Oppdraget omfatter besiktigelse og utarbeidelse av verditakstrapport.

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

Denne taksten benytter nettokapitalisering

Egne forutsetninger: Arealer er innhentet fra eier/ infoland i den grad dette foreligger og må derfor ansees som ca. areal.
Det er kun foretatt besiktigelse av et utvalg av arealer. Utvendig er bygningen besiktiget fra
bakkenivå. Det er lagt til grunn at opplysninger gitt fra oppdragsgiver er korrekte. Det er ikke
gjennomført ENØK- analyse for bygningen.
Det er ikke gjort undersøkelser om der foreligger offentlige påbud og krav. Det er ikke foretatt kontroll
om det er innhold av PCB- holdige materialer og/ eller asbest i bygningen.

Rapporten er en visuell gjennomgang av beskrevne eiendom. Eier/rekvirent plikter å lese gjennom
rapporten for å avdekke eventuelle feilaktige opplysninger før bruk.
Beskrevne eiendom var i daglig bruk og møblert på befaringstidspunktet. Takstøkonomen er ikke
ansvarlig for mangler/tilbakeholdelse av opplysninger om råte, fuktskader, feil og mangler som han
ikke kunne oppdage under befaringen som god skikk tilsier.
Der det i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende forhold ikke har latt seg bringe på
det rene. Besiktigelsen blir kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. For eksempel blir
ikke møbler, tepper, badekar/dusjkabinett, hvitevarer, lagrede gjenstander og lignende flyttet på med
mindre åpenbare grunner skulle tilsi det. Denne rapporten legger til grunn bygningens tilstand på
befaringsdagen. For å opprettholde gjeldende standard må det forutsettes normalt vedlikehold utover
det som nevnes i takstdokumentet. Denne rapporten har ikke tatt mål av seg til å kommentere
kosmetiske feil eller mangler.

Markedsverdien er henført til dagens dato og forutsetter:
- At oppdragsgiver ikke er kjent med eventuelle skader eller svikt ved bygningsmessig tilstand.
- At dagens bruk er i samsvar med godkjent reguleringsplan.
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- At eiendommen er fullverdiforsikret.
- At det ikke foreligger uoppfylte pålegg på eiendommen, servituttet eller lignende som kan påvirke
eiendommens verdi.
- At eiendommen er fri for forurensende masser.
- At alle mottatte opplysninger er korrekte, blant annet vedrørende leieforhold.
- Det legges til grunne at eventuelle leietakere kan og vil oppfylle sine kontraktsforpliktelser. For øvrig
er denne vurderingen basert på egne observasjoner og erfaringer med markedet og
eiendomsbransjen generelt, samt konkrete referansetall.
- Servitutter og rettigheter er ikke undersøkt nærmere i forbindelse med takstoppdraget, og forutsetts
i nåværende verdivurdering ikke å ha verdipåvirkende effekt.
- Maskiner og tekniske installasjoner tilpasset eksisterende drift er ikke medtatt i denne vurderingen.

Verdi: Kr. 2 000 000
Dato verdisetting: 10.03.2025

Takstingeniør: Kenn Charles Arntsen Tlf.: 951 35 218
Denne rapporten er utarbeidet av en takstingeniør sertifisert i Norsk takst, og som er underlagt krav
til kompetanse, etterutdanning og Norsk taksts regelverk. Dette sikrer at vurderingene er objektive og
upartiske. For nærmere beskrivelse av kravene til takstingeniørens integritet og uavhengighet, se
Norsk takst sine etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

BODØ, 12.03.2025

Ingeniør Kenn Charles Arntsen
Telefon: 951 35 218
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider
Situasjonskart Innhentet
Opplysninger om
leieforhold

Fremvist

Reguleringsplan/ KPA
Infoland Innhentet
Eier

3.2 Generell informasjon
Beskrivelse av eiendommen Beskrevne eiendom beliggende i Valnesfjord. Nærområdet bestående i hovedsak av

landbrukseiendommer, variert næringsformål og boliger. Adkomst til eiendommen direkte fra
kommunalt asfaltert vei areal.

Hva slags verdi
(markedsverdi etc)

Normal markedsverdi ut fra oppgitte forutsetninger.

Kunde/rekvirent: Karoline Hansen
Sjønståveien 9B, 8208 FAUSKE

Formålet med oppdraget Verditaksering ifm finansiering/salg.

Standarder som legges til
grunn

Den internasjonale standarden "International Valuation Standards" IVS, og den europeiske
standarden "European Valuation Standards" EVS er lagt til grunn.

Retningslinjer Gjeldende felles etiske retningslinjer som alle takstmenn tilknyttet Norsk Takst er forpliktet til å
etterleve.

Takstmannens status og
erfaring

Kenn Charles Arntsen er utdannet ved Narvik Ingeniørhøyskole, Nord Universitet med MBA i
økonomi og ledelse, og Norges Eiendomshøyskole og er autorisert takstøkonom fra 2004 og
medlem av Norsk Takst og har sertifikat innenfor taksering av :

Skade, naturskade, boligeiendommer, næringseiendommer, boligsalgsrapporter,
tilstandsanalyse og forsikringsskade/skjønn.
Kenn Arntsen er også faglig meddommer i Salten Tingrett og har over 20 års ingeniørpraksis
fra byggebransjen, bl.a. som anleggsleder, prosjektleder og prosjekteringsleder..

Innehar TEGoVA Recognised European Valuer sertifikat (REV) Europas fremste godkjenning
for verditaksering av næringseiendom.

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 27.02.2025
Karoline Hansen.
Kenn Charles Arntsen. Tlf. 951 35 218
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Forutsetninger: Taksten er utført iht. Norsk taksts retningslinjer og regler, NS 3424, NS 3451 og/eller NS 3940
avhengig av om oppdraget/mandat er en verditakst og/eller tilstandsrapport. Der annet ikke
fremgår er taksten kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med
enkle målinger. Merk at en verditakst alene ikke er en tilstandsrapport som beskriver
byggverkets tekniske tilstand. Kunden/oppdragsgiver skal lese gjennom dokumentet før bruk
og gi tilbakemelding til takstingeniøren hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp.

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

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overføres dette ansvaret ikke til takstingeniøren. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse
av næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår kun der dette er spesifisert i
oppdragsbeskrivelse/mandatet. De oppgitte arealer er ellers ikke nødvendigvis oppmålt, men
kan være hentet fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.

3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Eiend.betegnelse: Nærings- og fritidsbygg

Vann Kommunal vanntilknytning.

Avløp Privat septiktank. Kommunal tømming.

Regulering Det anbefales brukere av taksten å sette seg inn i gjeldende reguleringsbestemmelser

ENDRING AV DETALJREGULERINGSPLAN FOR KOSMO BOLIGFELT, VALNESFJORDEN, I
FAUSKE KOMMUNE
Ikraftredelsesdato = 22.02.2024

Utdrag fra denne:

Fritidsbebyggelse (FB)
3.1.2 Utforming (PBL §12-7 nr. 1):
- Innenfor område FB tillates det en utnyttelse lik maksimalt 45% BYA.
- Maksimal høyde på fritidsbebyggelse skal ikke overskride eksisterende bygning (tidligere
skole). For boder, garasjer og uthus skal maksimal høyde på møne ikke overskride 4 meter.
- Fritidsbebyggelse kan beises eller males i naturfarger eller ha farger som er brukt ellers på
stedet (rød, hvi/gråt, oker). Det tillates ikke brukt skarpe farger eller farger som det ikke er
tradisjon for. På tak tillates ikke helt svart tekking eller bruk av sterkt reflekterende metallplater
ved utskifting av tekking eller ved nybygg/påbygg.

3.1.3 Funksjons- og kvalitetskrav) (PBL § 12-7 nr. 4, 5):
Det skal tilrettelegges for i alt 2 parkeringsplasser innenfor område avsatt til fritidsbebyggelse.
Areal til bakkeparkering skal ikke medregnes i bebygd areal (BYA).
Privat tjenesteyting/næring (N/T)

3.1.4 Utforming (PBL §12-7 nr. 1):
- Innenfor område avsatt til privat tjenesteyting/næring tillates det en utnyttelse lik maksimalt
50% BYA.
- Maksimal høyde på bebyggelsen skal ikke overskride eksisterende bygning (tidligere skole).
For boder, garasjer, uthus mm. skal maksimal høyde på møne ikke overskride 4 meter.
- Bebyggelse kan beises eller males i naturfarger eller ha farger som er brukt ellers på stedet
(rød, hvi/gråt, oker). Det tillates ikke brukt skarpe farger eller farger som det ikke er tradisjon
for. På tak tillates ikke helt svart tekking eller bruk av sterkt reflekterende metallplater ved
utskifting av tekking eller ved nybygg/påbygg.
- Innenfor område avsatt til privat tjenesteyting/næring (N/T) tillates oppført mindre og separate
hundegårder. Hundegårder skal plasseres slik at de er skjult mot veien ut til Flatøya og ligge
så nært bygningen som mulig. Hunder skal ikke være plassert i hundegårder natterstid
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(23:00-7:00).
- Det tillates bygd gjerde med maksimal høyde lik 1,8 meter ut mot veien ut til Flatøya.

Kommuneplan Kommuneplanens arealdel
Planstatus = Endelig vedtatt arealplan
Ikraftredelsesdato = 22.03.2018

3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 1841 FAUSKE Gnr: 62 Bnr: 45
Eiet/festet: Eiet
Areal: 3 718,8 m² Arealkilde: Arealene er innhentet fra infoland- Fauske kommune
Hjemmelshaver: Karoline Hansen
Adresse: Kosmovassveien 205, 8215 VALNESFJORD
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3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse Fritidsbolig og næringsareal ( tidligere skole)

Tomtens form Tilnærmet flat tomt

Grunnforhold og
fundamentering

Fundamentert på anntatt steinfylling på morenemasser.

Opprinnelig del av skolen har ringmur av betong med bjelkelag. Utbygg er med støpt plate på
mark.

Miljø og forurensning Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.

I matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på
eiendommen i forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert
kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.

Det er ikke foretatt noen form for undersøkelser av grunnen med tanke på forurensing.

Utbyggingspotensiale Ikke vurdert, det henvises til gjeldende reguleringsplan for nærmere info, og eventuelt en
forhandskonferanse med Fauske kommune.

Om tomten Adkomst til eiendommen fra kommunal asfaltert vei og over privat eiendom. Tomten som er
helt flat grenser nesten helt ned til Kosmoelva og naboeiendommer.

Eiendommen er opparbeidet med plen og biloppstillingsplasser. Tomten bebygget med skole,
uthus og lekearealer.

Det er normale sol og lysforhold på eiendommen.
Eiendommen er beliggende i et området med spredt bebyggelse og landbrukseiendommer.

Tomteverdien inkluderer teknisk verdi, skjønnsmessig justert og tilpasset til markedspris for
den aktuelle boenheten.

3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Utbygging, år 1950-1990

Områdene rundt I områdene rundt er det i hovedsak boligbebyggelse med romslige tomter, samt
landbruksområder.

Transport og
kommunikasjon

Offentlig transport med buss langs hovedvei.

3.3.5 Andre forhold

Ligningsverdi: Ikke oppgitt
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3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Næringsbygg

Bygningsdata:

Byggeår: 1987  Kilde: Opplysninger innhentet fra infoland- Fauske kommune

Anvendelse: Tidligere skole og barnehage, som er utleid til næringsformål og påbegynt ombygging til fritidsformål

Tilbygg:
Modernisering:

År: 1999 Begge ender er tilbygget
År: 1999 Nytt ventilasjonsanlegg

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 403 380 Vindfang, klasserom, dyrerom, kontorer, wc-rom, spiserom og
kjøkken. Påbegynt fritidsleilighet

2. etasje 40 37 Trapperom og ventilasjonsrom.
Sum bygning: 443 417

Kommentar areal
Arealene må ansees som ca areal da de er målt på tegninger med enkelte kontrollmål på stedet.
Arealene er oppmålt på stedet og må ansees som ca. BTA/BRA areal.

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Drenering
Hovedfunksjonen til drensrør i byggegrunnen er å hindre at grunnvannsnivået stiger slik at det skjer en vanninntrenging / fukt i
kjelleren. Overflatevann skal i størst mulig utstrekning ledes bort fra grunnmur og ikke merbelaste drensledninger. Materialvalg
på drensledninger er svært forskjellige.

Dreneringsforhold som opprinnelig. Normal tilstand sett i sammenheng med alder/byggeskikk.

Grunn og fundamenter
Fundamentert på anntatt steinfylling på morenemasser.

Opprinnelig del av skolen har ringmur av betong med bjelkelag. Utbygg er med støpt plate på mark.

Det ble registrert sprekk på mur hjørne, slik at lokal utbedring må påregnes.

Hovedbæresystem
Bærekonstruksjoner er utført i bindingsverk

Ytterveggskonstruksjon
Bindingsverk med stående bordkledning, antatt isolert etter datidens byggeskikk i 1987/99.

Det er ikke etablert museband eller lusing på yttervegger.
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Utvendige dører og vinduer
2-lags isolerglass i trekarmer fra 1987/99.

2 inngangspartier med dobbeldører av tre.
Innerdører er brann/ lyddører 30 dB/ B30 inn til klasserom. Malte overflater.

Takkonstruksjoner
W-takstoler og trobord i takkonstruksjon.

Det ble registrert muselort på kaldloftet, omfang er ukjent.

I et fakk var isolasjon fjernet i forbindelse med ombygging

Muselort
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Taktekking
Taktekke med takstein fra 1987/99. Stedvis mose på takstein.

Taktekke og undertak har oppnådd over halvparten av forventet levetid.

Etasjeskillere
Opprinnelig del av skolen har ringmur av betong med bjelkelag. Utbygg er med støpt plate på mark.

Dekke over 1 etasje er med trekonstruksjoner.

Innvendige overflater gulv
Vinylgulv. Deler av innvendige arealer er litt slitte.
Noe generelle overflateavvik i konstruksjoner- gjelder gulv- normal tilstand ut fra byggeår/ alder.

Innvendige overflater vegg
Innervegger med i hovedsak panel

Ventilasjon primæranlegg
Balansert ventilasjonsanlegg fra 1999. Kapasitet 3000 m3/h. Roterende varmeveksler.
Varmebatteri på 11,9 kW
Vifte for tilluft på 2,2 kW og vifte for avtrekk på 2,2 kW.

Service bør avholdes.

Det ble opplyst at ventilasjon er frakoblet i fritidsbolig delen som er under ombygging

Elektrisk primæranlegg
Automatsikringer. 125 A hovedsikring.

Deler av el.anlegget er frakoblet i den delen som er under ombygning til fritidsleilighet.

El.anlegg anbefales kontrollert av elektriker opp imot gjeldende regler.

Det er i hovedsak belysning med lysstoffrør, disse er gått ut av produksjon og det må påregnes en gradvis utskifting til andre
lyskilder.

Sanitær primæranlegg
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Tilpasset dagens bruk.

Opprinnelig VA til kommunalt nett.
Vannledninger innvendig av kobber og avløp med plast.

Det er minikjøkken med benk og oppvaskmaskin i næringsdel.
Bad er oppgradert på næringsdel.
Det er skiftet 200 liter VVB på næringsdel.

Det er montert inn vannmåler i bygget.

Det er avstengt vann til delen av bygningen som er under ombygging

Kjøkken på næringsdel Bad på næringsdel

Brannslukning, generelt
Brannvarslingsanlegg er montert. Siste service er utført i 2025.
Brannslange er etablert og rømningsveier er merkede.

Varme generelt
Elektrisk med panelovner og ventilasjonsanlegg.
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Annet
Beskrevne bygning oppført 1987 og tilbygget i 1999. Bygningen er 38 år gammel og hvor bygningskomponenter er fra
byggeåret/ utbyggingsåret og i forventet tilstand med tanke på alder, og kan følgelig ikke sammenlignes med dagens standard
og byggeregler.

Vinduer med naturlig aldersmessig slitasjegrad. Trekk rundt enkelte vindu. Punktering og små råteskader av eldre vinduer er
påregnelig som følge av vanlig slitasje / vedlikehold.

Noen generelle overflateavvik i trekonstruksjoner- gjelder gulv.
Slitasjegrad på overflater oppfattes som normal for denne type bygninger.

Det ble registrert muselort på kaldloft, omfang er ukjent. Det er ikke museband på bordkledning

Generelt omfattes denne rapporten ikke kontroll av teknisk utstyr. Det vil være forskjellige typer teoretisk spisskompetanse og
utstyr som trengs til dette.
Levetidsbetraktninger ut fra alder på utstyret og det miljø det brukes i, har ofte stor betydning for det en kan forvente av
driftstid. Alt teknisk utstyr har normalt behov for løpende serviceintervaller for å unngå driftsstans. Dette gjelder også utstyr
som er i denne boligen. Teknisk utstyr som er noe år er alltid forbundet med risiko, og forventninger i forhold til levetid må
derfor sees i sammenheng med overnevnte betraktning. Garantitid viser for eksempel hva som kan forventes.

Denne rapporten har ikke tatt mål av seg til å kommentere kosmetiske feil eller mangler.

Det gjøres oppmerksom på at dette ikke er en tilstandsrapport av eiendommen, men en verditakst. Slik at kjøper selv må
foreta sine egne vurderinger av bygget.

Fritidsdel
Det er revet og delvis påbegynt ombygging til en fritidsleilighet i sørlige del av bygget. Ca 130 m2 utgjør denne delen.

Vegger er revet og delvis oppbygget, el., ventilasjon, rørarbeider er påbegynt men ikke ferdige.
Bad og kjøkken er ikke etablert.

Soverom er ferdigstilt



Matrikkel: Gnr 62: Bnr 45 Byggcon Nord AS
Kommune: 1841 FAUSKE KOMMUNE Dreyfushammarn 11, 8012 BODØ
Adresse: Kosmovassveien 205, 8215 VALNESFJORD Telefon: 75 57 75 60

Oppdr. nr: 7727 Befaringsdato: 27.02.2025 Side: 14 av 22

Andre forhold:

Standard Bygningsmessig standard vurderes som normal

Tilstand Bygningsmassens tilstand vurderes som normal

3.4.2 Uthus

Bygningsdata
Byggeår: Kilde: Ukjent

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 39 To moelvenbrakker som det er montert tak over.
Sum bygning: 39 0

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Generelt
To moelvenbrakker som det er montert tak over. Varierende stand

Ikke tillagt noen særskilt verdi
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3.4.3 Uthus

Bygningsdata
Byggeår: Kilde: Ukjent

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 30 Uthus
Sum bygning: 30 0

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Generelt
Frittliggende uthus etablert i gavl på sørvegg. Oppført i trekonstruksjoner med bølgeblikktak.

Varierende tilstand. Ikke tillagt noen særskilt verdi
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4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

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

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Næringsbygg
  -bolig
      Fritidsbolig 1 130 m² 1 000 130 000 6/2025 100
  -Kontor
      Stiftelsen Salhus 1 230 m² 120 000 522 4/2024 4/2027 100 600 138 000 5/2027 100
Sum: 120 000 268 000
Total: 120 000 268 000

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

f.o.m.
mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Næringsbygg
  -Ledig
      Fritidsbolig 1 130 m² 1 000 130 000 6/2025 100
  -Dyrestell
      Stiftelsen Salhus 1 230 m² 120 000 522 4/2024 4/2027 100 600 138 000 5/2027 100
Sum: 120 000 268 000
Total: 120 000 268 000

Utleiekontrakter og ledige lokaler
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4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet
Markedsutsikter Markedet for næringseiendom har vært godt de siste årene med gode leiepriser og

eiendomsverdier. Det er fortsatt god aktivitet i salgsmarkedet, men markedet viser
svakhetstegn. Eldre bygninger som ofte er ukurante og vanskelige å ombygge og oppgradere
til dagens standard er vanskeligere å omsette til samme verdi. En stor del nybygg de senere
årene gjør at disse ofte har en høyere ledighet og lavere husleie.

Rentenivået har vært på det laveste nivået og har steget i senere tid, og det kan ikke forventes
at rentene skal komme ned på det lave nivået som har vært tidligere.

Norges økonomi er fortsatt relativt god og både statlig og privat konsum holder seg på et
forholdsvis godt nivå. Det er imidlertid en rekke forhold som gjør at risikobildet for investering i
næringseiendom har økt den senere tid og som kan gi nedgang i både leie- og eiendomspriser
de nærmeste årene. Først og fremst er det den økonomiske situasjonen i Norge med
forventninger om lavere økonomisk vekst og kanskje resesjon og økt arbeidsledighet. l tillegg
er den økonomiske
situasjonen i Europa noe usikker, med enkelte lands problemer med å finansiere sin egen
statsgjeld, lav økonomisk vekst og arbeidsledighet.

Transaksjonsmarkedet innen dette segmentet er fortsatt det mest selektive, noe som bidrar til
relativt høy prising på de mest attraktive objektene med lange og sterke leieforhold.
Samtidig er risikopremien noe høyere og omløpshastigheten noe lavere for mindre attraktive
objekter med svakere beliggenhet og kortere leieforhold.

4.3 Inntekter/kostnader

Inntekter
Arealtype Kontrakter Markedsleie

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

bolig 130 1 000 130 000
Kontor 230 522 120 000 230 600 138 000
Sum 230 120 000 360 268 000

Inntektsoverskudd
Inntekter (overført) 268 000
Tap ved ledighet, %
Normale eierkostnader, årlig
   Forsikring bygg, stipulert 16 000
   FDV kostnader- eiers andel (115,-/ m2) 51 000
   Offentlige avgifter inkl eiendomsskatt, stipulert 15 000
   Avsetning fremtidig vedlikehold, kr. 55,-/m2 24 000 106 000

Eiendommens inntektsoverskudd 162 000

Kommentar eierkostnader: FDV- kostnader er vurdert utifra tilsvarende bygnigner.
Vedlikehold er antatt utifra normal situasjon, og har ikke ihensyntatt nødvendig påkostninger.
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Metode: Tomteverdi er fastsatt utifra tilsvarende tomter som er solgt i området, og eller erfaringspriser.
Tomteverdien baserer seg som råtomtepris uten bygninger.

Verdi tomt
Tomteareal
Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 3 718,8 m²

Sum areal: 3 718,8 m²

Verdi tomt
Ansatt verdi tomt: 929 700

Verdi tomt: 929 700

5.2 Teknisk verdi
Metode: Byggekostnadene er beregnet til hva det ville koste å føre opp et tilsvarende bygg i dag. Det er foretatt en

reduksjon på grunn av byggets alder, tilstand, hensiktsmessighet og tekniske anlegg. For kurante
næringseiendommer forekommer det ofte avvik mellom den tekniske verdien og takstkonklusjonen.

For denne rapporten er det lagt til grunn Norsk Prisbok versjon 2024/2 sin prisbase for oppføring av nye bygg

Næringsbygg
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 16 054 500

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

8 500 000

    Sum teknisk verdi – Næringsbygg 7 554 500

Uthus
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 0

    Sum teknisk verdi – Uthus 0

Uthus
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 0

    Sum teknisk verdi – Uthus 0

Sum teknisk verdi bygninger 7 554 500
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5.3 Nettokapitalisering
Metode: Verdien som fremkommer etter denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto

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

Objektrisiko henspeiler den risiko som ligger i investering i fast eiendom generelt. (1,0-2,0%)
Denne er vurdert til å være 2 %
Markedsrisiko henspeiler den risiko som ligger i leieavtaler og leiepriser på denne eiendommen. (0-3,0%)
Eiendommen er utleid, men det er ikke leie på fritidsbolig. Det er derfor vurdert til 3 %.

Eiendomsrisiko reflekterer forhold ved bygningene på eiendommen, med hensyn tatt til tilstand, kurans,
attraktivitet, eksponering, utseende m.m. (0-4,0%) Det er behov for videre vedlikehold av eiendommen.

Ovennevnte verdier er gjennomsnittlige for sentrale byområder. I mindre sentrale områder er avkastningskravet
høyere.

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,65 %
- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,65 %
Objektrisiko 2,00 %
Markedsrisiko 2,50 %
Eiendomsrisiko 2,50 %
Renteglidning 0,50 %
Realavkastningskrav: 9,15 %

Beregning av kapitalisert verdi
Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 162 000
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,
beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  162 000 ) når realrenten er  9,15% 1 770 492
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 1 770 492
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 1 770 000
Kommentar nettokapitalisering:
Effektiv risikorente, nullkupongrente 10 år pr dato. gj.snitt fra juli 2024
Inflasjon er satt ut fra Norges Banks gjeldende inflasjonsmål.

Renteglidning er definert som renterisiko, og investors krav til avkastning sammenlignet
med (risikofri) bankrente.
Renterisikoen er vurdert til normalnivå som følge av at dagens rente ligger på et høyt
nivå.
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5.4 Kontantstrømsanalyse

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

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,65 %
- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,65 %
Objektrisiko 2,00 %
Markedsrisiko 2,50 %
Eiendomsrisiko 2,50 %
Renteglidning 0,50 %
Realavkastningskrav: 9,15 %

Kontantstrømanalyse
Normale eierkostnader: 106 000 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:
Realavkastningskrav: 9,15 % År: 2025
Inflasjon: 2,00 % Måned: 3
Diskontert rente: 11,15 % Antall år: 10
Inntektsutvikling: 2,00 %
Kostnadsutvikling: 2,00 %
Generell ledighet: 0,0 %     F.o.m. år:   2025

År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi
2025 175 833 88 333 87 500 87 500
2026 255 000 108 120 146 880 132 146
2027 272 585 110 282 162 302 131 373
2028 284 404 112 488 171 916 125 195
2029 290 092 114 738 175 354 114 889
2030 295 894 117 033 178 861 105 431
2031 301 812 119 373 182 438 96 752
2032 307 848 121 761 186 087 88 787
2033 314 005 124 196 189 809 81 478
2034 320 285 126 680 193 605 74 771
2035 54 448 21 536 32 913 11 436
Nåverdi av resultat, sum: 1 049 757

Estimert Kalkulert
Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 2 158 220
Nåverdi av restverdi: 749 896
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 1 049 757 1 799 653

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 1 049 757 1 799 653
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5.5 Følsomhetsanalyse

Metode: Sensitivitetsanalysen er et uttrykk for sammenhengen mellom beregnet nåverdi og sårbarheten ifht. svingninger i
nettoinntekter.
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   
   
   

   
   
   
  











   
   
   

   
   
   
   

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



   

   
   
   
   

   
   
   
   

   

  





  




   
   
   

   

  











  




  • 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 







































































  



  

  


  

  

  

  




  

  



  







  

  

  

  

  

  


















































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
































































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

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
























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

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



























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












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

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

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















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


























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











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











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




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












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
































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
















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















































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



























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



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











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


































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



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



















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

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








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







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











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
• ”Veileder for kommunog sårbarhetsanalyser” (DSB 1994)
• ”Retningslinjer for Fylkesmannens bruk av innsigelse i plansaker etter plan

og beredskapsmessige hensyn i den kommunale planleggingen” 


• ”Rundskriv om fylkesmennenes praktisering av innsigelsesinstituttet på 
beredskapsområdet” (DSB 2001)

• –”Arealplanlegging og utbygging i fareområder” (MD 1997)





 





  

































































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

































































Annet…

 














  





















 


 
 
→
















 





  
























































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
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 

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



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






















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

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











  




   

   

   

   

   

   

   

   

   

   







   

   

   

   





   

   

   

   

   

   

   

   




  

 



 

   

   

   

   














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









 














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

















 














 







































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










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














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



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
































































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

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

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



•  























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
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











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Områdeanalyse
Eiendom 1841 62/45
Utskriftsdato 17.11.2025 Antall datasett 99

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort observasjoner av det aktuelle
temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

16 Berørte datasett

Dyrkbar jord FKB-AR5
FKB-arealbruk Flom - aktsomhetsområder
Løsmasser N50/N250 Marin grense
Mulighet for marin leire Naturtyper - verdsatte
Naturtyper i Norge - landskap Naturtyper på land og i ferskvann (HB13)
Radon Reindrift reinbeitedistrikt
Reindrift reinbeiteområde SR16 - Skogressurskart 16x16 meter
Stormflo Verneplan for vassdrag

83 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-meter belte kyst Aktsomhetskart for jord- og flomskred
Aktsomhetskart for kvikkleireskred Aktsomhetskart for snøskred
Aktsomhetskart for steinsprang Akvakulturlokaliteter
Ankringsområder Arter av nasjonal forvaltningsinteresse
Bergrettigheter Byggeforbudssoner kraftledninger
Dybdedata Faresonekart for flom
Faresonekart for skred i bratt terreng Fiskeplasser redskap
FKB Tiltak FKB-bane
Foreslåtte naturvernområder Forsvarets skyte- og øvingsfelt i sjø
Forsvarets skyte- og øvingsfelt land Forurenset grunn
Grunnvannsborehull Grus og pukk
Gyteområder Hoved- og biled
Hoved- og biled, arealavgrensning Inngrepsfrie naturområder
Jordkvalitet Kartlagte og verdsatte friluftslivsområder
Korallrev Kulturlandskap - utvalgte
Kulturlandskap - verdifulle Kulturminner - Brannsmitteområder
Kulturminner - Kulturmiljøer Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
Kulturminner - SEFRAK Kulturminner - Verneverdig tette trehusmiljøer
Kulturminner – Fredete bygninger Kvikkleire
Låssettingsplasser Lufthavn - Restriksjonsplaner for Avinors lufthavner
Marine Naturtyper - DN håndbok 19 Markagrensa
Mineralressurser - industrimineral, naturstein og metaller Naturtyper - Utvalgte
Naturtyper på land (NiN) Naturvernområder
Reindrift beitehage Reindrift ekspropriasjon reinekspropriasjonsområde
Reindrift flyttlei Reindrift høstbeite årstidbeite
Reindrift høstvinterbeite årstidbeite Reindrift konvensjonsområde reinkonvensjonsomrade
Reindrift oppsamlingsområde Reindrift Reinavtaleområde
Reindrift reindriftsanlegg Reindrift reinkonsesjonsområde
Reindrift reinrestriksjonsområde Reindrift siidaområde
Reindrift sommerbeite årstidsbeite Reindrift trekklei
Reindrift vårbeite årstidbeite Reindrift vinterbeite årstidbeite
Skredhendelser Statens vegvesens kvikkleiredata
Statlig sikra friluftslivsområder Store fjellskred
Støykartlegging veg etter T-1442 Støysoner Avinors lufthavner
Støysoner for BaneNORs jernbanenett Støysoner for Forsvarets flyplasser
Støysoner for Forsvarets skyte- og øvingsfelt etter T-1442 Strategisk støykartlegging veg
Tettsteder Tilgjengelighet
Trafikkmengde Trafikkulykker
Turrutebasen Vannforekomster
Vannkraft, Utbygd og ikke utbygd Veg senterlinje Elveg 2.0
Vernskog Villreinområder
Vindkraft
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Dyrkbar jord

Kilde Norsk institutt for bioøkonomi Versjon 14.11.2025

Objekter

Endret etter 2008

Ikke endret etter 2008

TegnforklaringOm datasettet
Landsdekkene kartlag som viser arealer som ved oppdyrking kan settes i stand slik at de vil holde kravene til
fulldyrka jord og som holder kravene til klima og jordkvalitet for plantedyrking. FKB-Dyrkbar jord er etablert som et
avledet datasett fra det gamle digitale markslagskartet (DMK). Det nye datasettet er maskinelt oppdatert med
informasjonen fra arealressurskart i målestokk 1:5000 (FKB-AR5). FKB-Dyrkbar jord oppdateres årlig, basert på ny årsversjon av FKB-AR5 (pr. 31/12
året før). Egenskap som skal brukes til å fremstille kartlaget heter DYRKBARJOR. Dyrkbar jord kan være registrert på arealtypene overflatedyrka jord,
innmarksbeite, skog, åpen fastmark og myr i AR5.
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FKB-AR5

Kilde Geovekst Versjon 11.11.2025

Objekter

Arealtype Grunnforhold Skogbonitet Treslag

Bebygd Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant

Samferdsel Ikke relevant Ikke relevant Ikke relevant

Skog Jorddekt Høy Lauvskog

Åpen fastmark Jorddekt Impediment Ikke tresatt

TegnforklaringOm datasettet
FKB-AR5 beskriver Norges arealressurser i målestokk 1:5 000. AR5 vil danne grunnlag for videre ajourhold av
detaljert arealressursinformasjon. AR5 er et flatedekkende datasett som er velegnet for analyseformål og
kartframstillinger.
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FKB-arealbruk

Kilde Geovekst Versjon 11.11.2025

Objekter

Objekttype

lekeplass

Om datasettet
Arealbruk beskriver den fysiske bruk av et geografisk område. Eksempler på dette er parkering på et jorde som vil kodes som en parkeringsplass,
uavhengig av om dette arealstykke egner seg som fulldyrka. Arealbruken må holdes atskilt fra markslagsbeskrivelsene som beskriver jordas bærevne
(arealtilstand, bonitet, markslag og mineralske råstoffer). En del objekter befinner seg derimot i et grenseland, og det kan være vanskelig å avgjøre i
hvilke kapittel de ulike objektene hører hjemme.
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Flom - aktsomhetsområder

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 16.11.2025

TegnforklaringOm datasettet
NVEs aktsomhetskart for flom er et nasjonalt kart på oversiktsnivå som viser hvilke arealer som kan være utsatt for
flomfare. Kartet vil aldri kunne bli helt nøyaktig, men er godt nok til å gi en indikasjon på hvor flomfaren bør vurderes
nærmere, dersom det er aktuelt med ny utbygging. Informasjonen i kartet kan benyttes som et første
vurderingsgrunnlag i konsekvensutrednings- og/eller risiko- og sårbarhetsanalyser tilknyttet kommuneplanen og for å identifisere potensielle
fareområder for flom. De potensielle fareområdene kan legges til grunn ved fastsetting av flomhensynssoner og planbestemmelser.
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Løsmasser N50/N250

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.05.2025

Objekter

Løsmassetype Infiltrasjonsegenskap Grunnvann

Elve- og bekkeavsetning (Fluvial avsetning) Godt egnet Antatt betydelig grunnvannspotensial

TegnforklaringOm datasettet
Datagrunnlaget for tema jordarter er basert på innholdet i kvartærgeologiske kart (løsmassekart), som foreligger
analogt i flere målestokker (hovedsaklig M 1:50.000). Kartene er konvertert til digital form ved hjelp av skanning og
vektorisering. I første omgang er kun flatene og formelementer (linjer) etablert som digitale datasett. Senere vil også
punktinformasjonen bli tilgjengelig. Temakoder og egenskaper følger i hovedsak SOSI-standarden, versjon 4.0. I egenskapstabellen til kartet er det gitt
opplysninger om jordartstype, og med utgangspunkt i jordartenes egenskaper er det utviklet avledede tema. Dette kan være infitrasjonsegenkaper og
grunnvannspotensiale. Forholdene ligger også til rette for senere å utvikle tema av interesse for avfallsdeponering, grunnforhold og telefare. De avleda
temaene må ikke oppfattes som absolutte, men er kun retningsgivende. Lokale forhold og variasjoner vil kunne medvirke til at avledningen burde være
annerledes enn oppgitt. Lokale undersøkelser anbefales derfor før tiltak basert på avledningen settes i verk.
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Marin grense

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 16.11.2025

TegnforklaringOm datasettet
Marin grense angir det høyeste nivået som havet nådde etter siste istid. Marin grense angir dermed det høyest
mulige nivået for marine sedimenter (hav- og fjordavsetninger) som er hevet til tørt land. Dataene består av
punktregistreringer, linjer samt polygoner. Linjer og polygoner er modellert fra punktene og en 10 m høydemodell.



Side 8 av 18Norkart Områdeanalyse 17.11.2025

Mulighet for marin leire

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 16.11.2025

Objekter

Mulig marin leire Løsmassetype

stor Elve- og bekkeavsetning (Fluvial avsetning)

TegnforklaringOm datasettet
Mulighet for marin leire er basert på løsmassekart i ulik målestokk og datasett for marin grense. Løsmassetyper
under marin grense er klassifisert etter muligheten for å finne marin leire og kan grovt sett inndeles i seks klasser.
Karttjenesten 'Mulighet for marin leire' er opprettet som en hjelp til å lese et kvartærgeologisk kart. Datasettet kan
brukes til overordnet "screening" av store områder mht mulig forekomst av marin leire. Andre type data kan bidra til å verifisere om hvorvidt marin leire er
tilstede eller ikke, for eksempel grunnboringsdata.
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Naturtyper - verdsatte

Kilde Miljødirektoratet Versjon 15.05.2025

Objekter

Verdi Naturtype Nøyaktighetsklasse Navn Faktaark Faktaark lokalitet

Middels
verdi

Deltaområde Mindre god (> 50m) Lakselvas utløp i
Valnesfjordvatnet

Link (https://faktaark.naturbase.no/?
id=VKU-BN00016341)

Link (https://faktaark.naturbase.no?
id=BN00016341)

Om datasettet
Datasettet er tidligere publisert under navnet "Naturtyper -KU-verdi". Datasettet viser naturtypelokaliteter fordelt på verdikategorier i henhold til
verdsettingskriteriene i veilederen M-1941 Konsekvensutredninger for klima og miljø. Datasettet viser ikke naturtyper i marint miljø.

Som grunnlagsdatasett er benyttet "Naturtyper - Utvalgte", "Naturtyper på land (NiN)" og "Naturtyper på land og i ferskvann (HB13)". Naturtypene
kartlagt etter DN-håndbok 13 er, med unntak av lokaliteter som er utvalgte naturtyper, ikke mulig å knytte presist til dagens utvalgskriterier for hvilke
naturtyper som kartlegges. Lokalitetene er derfor plassert uten forsøk på å ta hensyn til utvalgskriterier.

Datasettet er utviklet med tanke på bruk i konsekvensutredninger og arealplaner. Datasettet kan benyttes også i annen arealforvaltning der det er behov
for å verdsette naturtypelokaliteter. Datasettet kan i tillegg brukes til temakart, analyser mv.
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Naturtyper i Norge - landskap

Kilde Artsdatabanken Versjon 16.11.2025

Objekter

Objekttype Kode Landskapstype

innland_dallandskap LA-TI-I-D Relativt åpent dallandskap under skoggrensen med større innsjø og bebygde områder

TegnforklaringOm datasettet
NiN landskap er et system for beskrivelse av landskapsmessig variasjon som forholder seg til definisjonene i den
europeiske landskapskonvensjonen og i naturmangfoldloven. NiN landskap er en del av Artsdatabanken sitt
typesystem «Natur i Norge (NiN)». Kartleggingsmetodikken er utviklet for Nordland fylke, og standarden er utviklet
etter et pilotprosjekt i Nordland fylke. Systemet inneholder standardisert metodikk for avgrensing og typeinndeling av landskap. Landskapsnivået i NiN
er tilpasset kartlegging i målestokk 1:50 000. Landskapstypeinndelingen i NiN omfatter alle landskap fra naturlandskap, via jordbrukslandskap til
bylandskapet. På grunnlag av digitale terrengformanalyser er det laget standardiserte kriterier for inndeling i hovedtyper og grupper av hovedtyper, som
fanger opp variasjonen i landskapet på grov skala. Videre er det utarbeidet en typeinndeling for å adressere landskapsvariasjon i finere skala basert på
variasjon i landskapets innhold og egenskaper. Variasjon i landskapet langs ti gradienter danner grunnlag for denne inndelingen.
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Naturtyper på land og i ferskvann (HB13)

Kilde Miljødirektoratet Versjon 16.11.2025

Objekter

Navn Faktaark

Lakselvas utløp i Valnesfjordvatnet Faktaark (pdf) (https://faktaark.naturbase.no?id=BN00016341)

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser forekomster av naturtyper som er vurdert som svært viktige (A), viktige (B) og lokalt viktige (C) for
biologisk mangfold. Disse lokalitetene befinner seg både innenfor og utenfor områder som er vernet etter
naturmangfoldloven/ naturvernloven. Kriteriene for verdisettingen finnes i kartleggingshåndbøkene. Verdisettingen er et viktig hjelpemiddel ved
konsekvensutredninger og andre vurderinger som legges til grunn for arealbruk. Kartleggingen av naturtyper på land og i ferskvann startet i 1999. Marin
kartlegging startet i 2000. Kartleggingene er gjort/gjøres både i regi av kommuner, fylkesmenn og Miljødirektoratet i samarbeid med aktuelle sektorer.
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Radon

Kilde Norges geologiske undersøkelse Versjon 15.06.2020

Objekter

Aktsomhetsgrad

Moderat til lav

TegnforklaringOm datasettet
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra NRPA sin nasjonale database, og geologi er fra NGU sine
berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende
målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å
kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der
hvor et område er klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70%
statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av boligene har
radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det ikke er nok statistisk sikkerhet for å
beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor
det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet». Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten
inneluftsmålinger, er det antatt at radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i
radonegenskaper i polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.
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Reindrift reinbeitedistrikt

Kilde Landbruksdirektoratet Versjon 16.11.2025

Objekter

Distriktskode

WR

Tegnforklaring
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Reindrift reinbeiteområde

Kilde Landbruksdirektoratet Versjon 16.11.2025

Objekter

Områdekode

W

Tegnforklaring
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SR16 - Skogressurskart 16x16 meter

Kilde Nibio Versjon 16.11.2025

Objekter

Biomasse
overjordisk

Biomasse
underjordisk

Bonitet
furu

Bonitet
gran

Bonitet
lauv Fjernmaalingsår Middelhøyde

Treslag
sammenstilt Statusid

Volum
med
bark

Volum
uten
bark

28 9 10 15 8 2020 87 5 NOR_2020_0 38 32

TegnforklaringOm datasettet
SR16 er et heldekkende datasett som gir oversikt over utbredelsen og egenskaper ved landets skogressurser. SR16
er delt opp i SR16R som er et rasterkart og SR16V som er et vektorkart. Datasettet er fremstilt gjennom automatiske
prosesser som en kombinasjon av eksiterende kart (AR5), terrengmodeller, 3D fjernmålingsdata (fotogrammetri og
laser) og landsskogflater. SR16 er fremstilt som et pikselkart (16 x 16 meter) og som et vektorkart som generaliserer
pikselkartet til større figurer (polygoner) av relativ homogen skog. De fleste egenskapene i SR16V er beregnet som
et gjennomsnitt av verdiene fra pikslene i SR16R.
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Stormflo

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 16.11.2025

Nå - 20 års stormflo

Sikkerhetsklasse Vannstand over nn2000 (Normalnull)

F1 160

Nå - 200 års stormflo

Sikkerhetsklasse Vannstand over nn2000 (Normalnull) Antall

F2 180 2

Nå - 1000 års stormflo

Sikkerhetsklasse Vannstand over nn2000 (Normalnull)

F3 200

Nå - Øvre estimat

Vannstand over nn2000 (Normalnull)

260

2100 - 200 års stormflo

Sikkerhetsklasse Vannstand over nn2000 (Normalnull)

F2 230

2100 - 1000 års stormflo

Sikkerhetsklasse Vannstand over nn2000 (Normalnull)

F3 250

Om datasettet
Datasettet er modellert av Kartverket og viser stormflo med gjentaksintervaller på 20, 200 og 1000 år, beregnet og korrigert for havnivåstigning og
landheving. Datasettet er svært relevant for arealplanlegging, byggesak, klimatilpasning og arbeid med samfunnssikkerhet og beredskap. Datasettets
innhold er tilpasset de krav til bl.a. byggesak som ligger i tekniske byggesaksforskrifter TEK17. På generelt grunnlag kan datasettet brukes for å
visualisere framtidig havnivåstigning og arealer som kan bli påvirket av stormflo.
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2100 - Øvre estimat

Vannstand over nn2000 (Normalnull)

310

2150 - Øvre estimat

Vannstand over nn2000 (Normalnull)

340
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Verneplan for vassdrag

Kilde Norges vassdrags- og
energidirektorat

Versjon 16.11.2025

Objekter

Navn

Valnesfjordvassdraget

TegnforklaringOm datasettet
Stortinget vedtok Verneplan for vassdrag i flere etapper. Verneplanen omfatter ulike vassdrag som til sammen skal
utgjøre et representativt utsnitt av Norges vassdragsnatur. Hensikten med verneplanen er å sikre helhetlige
nedbørfelt med sin dynamikk og variasjon fra fjell til fjord. Vernet gjelder først og fremst mot kraftutbygging, men
verneverdiene skal også tas hensyn til ved andre inngrep.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

E

Adresse Kosmovassveien 205

Postnummer 8215

Sted VALNESFJORD

Kommunenavn Fauske

Gårdsnummer 62

Bruksnummer 45

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 11213537

Merkenummer Energiattest-2025-206428

Dato 11.12.2025

Innmeldt av Byggcon Nord AS

Energimerket angir bygningens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv bygningen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for bygningstypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er bygningens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at bygningen er energieffektiv, mens G betyr at

bygningen er lite energieffektiv. En bygning bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk 1 200 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi bygningen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

1 200 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 kWh annen energivare



Hvordan bygningen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter bygningen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av bygningen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker bygningen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere bygningens energibehov,
men dette vil ikke påvirke bygningens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i bygningen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på bygningen.



Bygningsdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av bygningseier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som bygningseier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Barnehager
Bygningstype: Barnehagebygning
Byggeår: 1987
Bygningsmateriale:
BRA: 417

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon:



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om bygningen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bygning hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Bygningseier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lages en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
bygningen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Kosmovassveien 205 11213537 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BARNEHAGER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 3
Bygningstype BARNEHAGEBYGNING
Byggeår 1987

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 250 m²
Areal tak 1 320 m²
Areal gulv 417 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 64 m²
Oppvarmet BRA 417 m²
Totalt BRA 417 m²
Oppvarmet luftvolum 1 000 m³
U-verdi for yttervegger 0,31 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,25 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,17 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,60 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 15,4 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 84,3 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 75 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 75 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,70 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,20 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 8,40 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 100 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 126 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 0 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)



Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 10 h
Driftstid oppvarming 10 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 10 h
Driftstid utstyr 10 h
Driftstid varmtvann 10 h
Driftstid personer 10 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 8,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 8,00 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 2,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 2,00 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 3,80 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 6,00 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,46
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,19
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle
bygningsutspring 0,84

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert
elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
elektrisk varmesystem 1,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
varmepumpe 0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
solfangeranlegg 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk
varmesystem 1,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk
varmepumpe 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,15
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 10,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
oljebasert varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert
varmesystem 0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,81

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert
gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
gassbasert varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert
varmesystem 0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,88

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert
fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
fjernvarmebasert varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av
fjernvarmebasert varmesystem 0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert
biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
biobrenselbasert varmesystem 0,00



Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av
biobrenselbasert varmesystem 0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,75

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert
annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av
varmesystem basert på andre energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem
basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Fauske (MeteoNorm)
Dato for beregning 11.12.2025
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg
til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene

Bygningen har ikke vært i drift de siste årene og har
derfor hatt svært lavt forbruk.

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 7.084
Produsent / leverandør Simien AS
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma Byggcon Nord AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 139,1 kWh/år
Ventilasjonsvarme 21,8 kWh/år
Varmtvann 9,9 kWh/år
Vifter 14,6 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 20,9 kWh/år
Teknisk utstyr 5,2 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 211,6 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 88 429 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 212,10 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 71 458 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 234,50 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 97 794 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 88 429 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 88 429 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %



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












 










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

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

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

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




 



 



 







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

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



 


 






 



 



 






BUD PÅ HJEMMET

Navn på budgiver:   
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       

Telefon, arbeid:       

Navn på budgiver:
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       
Telefon, arbeid:       

E-mail:

 kroner: 

 (Med blokkbokstaver)

E-mail:

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:      
Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  

Eventuelle forbehold/andre betingelser: 

Ønsket overtakelsestidspunkt: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

FINANSIERING

Långiver  : 

Tlf: 

Egenkapital kr: 

Budet gjelder til og med den:  kl: 
(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver 
ikke har angitt annen akseptfrist)

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 
forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgave. 
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN

Kontaktperson: 

Salg av eiendom, adr.:

Bank: 

Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Kontaktperson: Asbjørn Ingebrigtsen
Tlf:

Epost:
96204500

aei@notar.no

Oppdragsnummer: 7‑0077/ 25
Adresse:

Salgsoppgavedato:

Kosmovassveien 205, 8215 VALNESFJORD, gnr.  

62, bnr. 45 i Fauske kommune.

12.12.2025
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NOTATER NOTATER

KOSMOVASSVEIEN 205 151



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


