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Prisantydning kr 2 350 000,-

Omkostninger kr 59 840,-

Totalpris inkl. omk. kr 2 409 840,-

Boligtype Enebolig

Eierform Eier

Byggeår 2001

BRA/BRA-i 76 / 72 m²

Soverom 3

Energimerke



Les salgsoppgaven nøye

Morten Kjelsberg
Eiendomsmegler

+47 918 50 709
morten.kjelsberg@em1.no

Som megler møter jeg hele tiden mennesker på jakt etter drømme-
boligen. Fordi boligkjøp er en av de viktigste investeringene du gjør
i livet ditt, har jeg full forståelse for at det kan være en krevende
prosess. Det er mye informasjon man skal sette seg inn i, og mange
spørsmål som dukker opp underveis.

Hovedmålet med denne salgsoppgaven er å gi deg nettopp all
informasjonen du trenger, slik at du har det beste grunnlaget for å
bestemme deg for om du ønsker å bli med i budrunden eller ikke.

Jeg anbefaler deg å lese nøye gjennom salgsoppgaven, slik at du
stiller mest mulig forberedt på visning. Uansett hvilke spørsmål du har,
er det bare å ta kontakt med meg.

Lykke til!
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Adresse
Bellbakken 8, 7584 Selbustrand

Registerbetegnelse
Gnr. 12, Bnr. 50, Selbu kommune.

Pris

Prisantydning kr 2 350 000,-

Omkostninger kr 59 840,-

Totalpris inkl. omk. kr 2 409 840,-

Totalpris inkl. HELP forsikring basert på prisantydning kr 2 425 340,-

Omkostninger
Tinglysing skjøte kr 545,-
Tinglysing pantedokument kr 545,-
2,5% dokumentavgift kr 58 750,-

Valgfri omkostninger:
Help Boligkjøperforsikring kr 15 500,-

Sum omkostninger kr 59 840,- ved prisantydning ekskl. forsikring.

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

Offentlige/kommunale avgifter
Kr 16 181,- pr. år 2025
Kommunale avgifter inkluderer: (Inkl.mva)
- Vann: kr 4.354
- Avløp: kr 8.677,5,-
- Feiing: kr 187,5,-
- Renseanlegg: kr 2.962,-
Har ikke tatt tilsyn eller feiet på denne eiendommen pr. dags dato.

Oppgitte avgifter kan være avhengig av bruk.
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Andre faste kostnader
Renovasjon: kr 2 105,- pr. 2025
Hytterenovasjon.
Det må påregnes økning i renovasjonsavgift dersom det skal brukes som enebolig.

Areal
BRA - i: 72 m² 
BRA - e: 4 m² 
BRA totalt: 76 m² 
TBA: 32 m² 

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023). 

Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel stue, soverom, kjøkken, entré, bad, 
loftsrom, innvendig bod og ganger mellom disse. Dersom boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de 
selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som 
tilhører boenheten, men som ikke er direkte tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, naust eller 
utvendig bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne balkonger som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhøyde ALH er areal uten krav til minste himlingshøyde.  

Antall soverom
3
Se for øvrig informasjon under punkt "Areal", og ev. kommentarer under "Innhold" eller "Andre relevante opplysninger".

Eierform
Eier

Boligtype
Enebolig

Parkering
På egen tomt

Tomt
Tomtestørrelse er 1 204 m² på eiet tomt.
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Opparbeidet hage med plen og prydbusker.

Byggeår
2001 ifølge takstmann.

Innhold
BRA-i hovedetasje: Entre, gang, stue/kjøkken, 2 soverom og bad.
BRA-e hovedetasje: Bod.
Åpent areal: Takoverbygg over inngangsparti, veranda og terrasse.

Standard
Entre: Flislagt gulv med varme. Liggende rundtømmer panel på vegg. Skygge skrå panel i himling. 

Gang: Heltre gulv av furu. Liggende rundtømmer panel på vegg. Skygge skrå panel i himling. 

Stue/kjøkken: Heltre gulv av furu. Liggende rundtømmer panel på vegg. Skygge skrå panel i himling. 

Innredning: Folierte skrog med heltre profilerte fronter. Laminert benkeplate. Nedsenket utslagsvask i rustfritt stål og ett-greps armatur. 
Frittstående kjøleskap med fryser og stekeovn. Plate av plexiglass på vegg bak utslagsvask. Avtrekksvifte i overskap med utkast 
gjennom yttervegg. Benkebereder i hjørne. 

Soverom(alle): Heltre gulv av furu. Liggende rundtømmer panel på vegg. Skygge skrå panel i himling. Panelovn på vegg.

Bad: Flislagt gulv med varme. Sokkelflis og liggende rundtømmer panel på vegg. Skygge skrå panel i himling. Gulvstående toalett og 
servant med ett-greps armatur. Lukket dusjkabinett med integrert blandebatteri og garnityr. 

Beliggenhet
Bellbakken 8 har en attraktiv og landlig beliggenhet i et rolig og naturskjønt boligområde i Selbustrand, på vestsiden av Selbusjøen i 
Selbu kommune. Området preges av vakker utsikt, frodig natur og kort vei til både turterreng og fritidsaktiviteter, med nærhet til skog, 
skiløyper og gode fiskemuligheter i innsjøen.

Boligen ligger i et barnevennlig og trivelig nabolag, med gangavstand til bussforbindelser og kort kjøreavstand til dagligvarebutikker, 
skole, barnehage og idrettsanlegg. Kommunesenteret Mebonden ligger omtrent 8 km unna og tilbyr et bredere servicetilbud med 
blant annet Coop Extra, Europris og andre fasiliteter.

Adkomst
Fra Trondheim sentrum følger du E6 østover mot Stjørdal. Ta av ved Hell og følg skilting mot Selbu (Fv705). Følg Fv705 i ca. 40 km 
gjennom vakker natur og forbi Selbusjøen. Når du kommer til Tømra, tar du av mot Selbustrand.

Etter ca. 10 minutters kjøring fra Tømra, tar du av til høyre inn mot Brennvegen, Monstrølia og Bellbakken. Følg veien opp bakken - 
Bellbakken 8 ligger på venstre side, som den nest innerste eiendommen.
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Det vil bli skiltet i regi av EiendomsMegler 1 ved annonsert fellesvisning.

Byggemåte
Enebolig beliggende på Bellåsen i Selbu kommune. Tomt opparbeidet med grus, diverse beplantninger, plenareal, og 
biloppstillingsplass.  
Boligbygg oppført i 2001. Grunnmur og bærende konstruksjoner i hovedsak av betong. Fundamentert på ukjent byggegrunn. Bygget er 
oppført med krypkjeller. Yttervegger av trekonstruksjoner. Fasaden er kledd med stående trekledning. Etasjeskillere av 
trekonstruksjoner. Saltak i trekonstruksjoner. Yttertak er utvendig tekket med torv. Entrédør med glassfelter. Vinduer og balkongdør 
med karmer av tre, og to-lags glass. Peisovn i stue. Øvrig oppvarming med elektrisitet. Ventilasjon med naturlig tilluft kombinert med 
stedvis mekanisk avtrekk.  
Enebolig på ett plan bestående av: Entre, gang, stue/kjøkken, 2 soverom, bad og bod. Utgang fra stue til sør-vendt veranda på ca. 1 m² 
og vest-vendt terrasse på ca. 9 m².

Hvitevarer og tilbehør
Hvitevarene og brunevarer medfølger ikke i handelen med mindre det tydelig fremgår av salgsoppgaven.

Nyttig informasjon ved kjøp av brukt bolig
Ved kjøp av brukt bolig er det viktig å ha riktige forventninger. Det kan ikke forventes at en eldre bolig har samme tilstand som en ny 
eller nyere bolig. Eldre boliger er vanligvis oppført etter andre krav og med andre materialer og vil i tillegg ha varierende grad av 
slitasje og skader, som følge av bl.a. bruk, værpåkjenninger og annen aldersforringelse. Skader og forringelser som er naturlige følger 
av dette, vil normalt ikke bli ansett som mangler.  

Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene og slike forhold kan ikke påberopes som 
mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper 
rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det legges inn bud.  

Eiendommen kan ha en mangel dersom den ikke samsvarer med kravene til kvalitet, utrustning og annet som følger av avtalen. Hvis 
eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen kan forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det utgjøre en mangel. Det 
samme gjelder hvis det er gitt manglende eller uriktige opplysninger om eiendommen.  En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har 
vanligvis blitt utsatt for en del slitasje og småskader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2 % eller mer og minimum 1 
kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom du oppdager forhold du mener er vesentlige og som kan være en mangel, stiller avhendingsloven krav om at du reklamerer 
snarlig og «innen rimelig tid» overfor boligselgerforsikringsselskapet/selger. Vi anbefaler at du reklamerer umiddelbart og senest innen 
2 måneder etter at du oppdaget eller burde oppdaget mangelen. Ta kontakt med megler eller forsikringsselskapet der det er tegnet 
boligselger-/boligkjøperforsikring, straks du oppdager forhold du mener kan være en mangel.
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Brukstillatelse/ferdigattest
Det foreligger ferdigattest fra 23.08.2000.

Oppvarming
- Elektrisitet
- Vedfyring

Energimerking
Energiattesten er bekreftet og offisiell. Energiattesten i sin helhet er lagt ved i den nedlastbare salgsoppgaven.

Adgang til utleie
Det er kun en bruksenhet i boligen.

Radon
Denne boligen har ingen utleie og er derfor ikke radonmålt.

Regulering
Eiendommen ligger i et område regulert til bolig. Kopi av situasjonskart, målebrev, reguleringsplaner m/bestemmelser etc. kan fås ved 
henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med disse.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via privat veg med adkomst til kommunal veg. Vegadkomsten er sikret gjennom tinglyste rettigheter.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp via private stikkanlegg som går ut i renseanlegg. 

Skattemessig formuesverdi
Skattemessig formuesverdi er oppgitt av Altinn. Verdien gjelder som primærbolig.
kr 382 799,- for 2023
Sekundærverdi kr 1 531 197,-.



Andre
opplysninger
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Visning
Eiendommen har visning som annonsert på Internett, blant annet eiendomsmegler1.no og finn.no, eller ved at interesserte kjøpere gjør 
en nærmere avtale med megler

Meglers rett til å stanse gjennomføring av en handel
Eiendomsmeglerforetak er pliktig til å foreta «kundetiltak» etter Hvitvaskingsloven. I dette ligger blant annet plikt til å treffe tiltak for å 
få bekreftet identiteten til selger og kjøper, den kjøper ev. opptrer på vegne av, samt eventuelle «reelle rettighetshavere».

Normalt skjer bekreftelse av en persons identitet ved fremvisning av gyldig legitimasjonsdokument («personlig fremmøte»), ved bruk av 
bankID, eller ved fremleggelse av en «Bekreftet kopi» av et legitimasjonsdokument. Fremvisning av legitimasjonsdokument i forbindelse 
med budgivning er normalt ikke tilstrekkelig kundetiltak. Dersom kjøper er en juridisk person må det foretas særlige kundetiltak, 
herunder med nærmere plikt til å redegjøre for «reelle rettighetshavere». Konferer megler for nærmere informasjon.
Transaksjonen kan ikke gjennomføres før meglerforetaket har foretatt tilfredsstillende kundetiltak. Endelige kundetiltak for kjøpers del 
skjer senest på kontraktsmøtet eller senest innen kontraktsignering der det ikke gjennomføres kontraktsmøte.

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført kundetiltak, kan ikke megler gjennomføre transaksjonen. I et slikt tilfelle misligholder 
kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager er kjøpers mislighold å anse som vesentlig, noe som gir selger rett til å heve og gjennomføre 
dekningssalg for kjøpers regning. 

Meglerforetaket er videre forpliktet til å rapportere "mistenkelige transaksjoner" til Økokrim. Med "mistenkelig transaksjon" menes 
transaksjon som mistenkes å involvere utbytte fra straffbar handling eller som skjer som ledd i terrorfinansiering. Manglende mulighet 
for kundetiltak kan også være et forhold som gjør transaksjonen mistenkelig. Det kan ikke gjøres ansvar gjeldende mot meglerforetaket 
som følge av at meglerforetaket overholder sine plikter etter Hvitvaskingsloven.

Budgivning
Eiendomsmeglere kan ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning hvor selger 
er forbruker, jfr. informasjon om budgivning.

Alle bud og budforhøyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og overtakelse skal sendes skriftlig til megler. 
Megler kan ikke formidle muntlige bud verken til selger, budgivere eller andre som er interessert i eiendommen. Skal du legge inn bud 
må du samtidig legitimere deg med kopi av legitimasjon og underskrift. Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhøyelser til 
budgiver, selger og interessenter. Når et bud aksepteres skal det sendes skriftlig beskjed om det til både budgiver og selger. For å 
legge inn bud kan du benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt på mail, eller annen godkjent skriftlig 
kommunikasjonsform. Ta en prat med megler om hvordan du legger inn bud. Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Det forekommer at fristene for å akseptere bud blir kortere etter hvert som det kommer inn nye bud. Det er budgiver som 
setter fristen for når et bud må være akseptert og denne fristen er absolutt. Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper få beskjed om at budet er akseptert innen utløpet av akseptfristen. Dersom du utsetter å legge inn bud til tett opp mot en 
annen budgivers akseptfrist er det en reell fare for at eiendommen kan bli solgt før ditt bud kommer frem til megler eller at bud 
allerede er akseptert. Husk å ringe megler etter at du har sendt et bud eller budforhøyelse, for å forsikre deg om at budet er mottatt 
av megler og kan formidles til selger og andre interesserte.



12

Personvern
EiendomsMegler 1 Midt-Norge behandler personopplysninger i forbindelse gjennomføring av salget av denne eiendommen. Vi 
registrerer personopplysninger om visningsdeltagere som registrerer seg, budgivere, den som bestiller salgsoppgave, og kjøper av 
eiendommen. Tilsvarende vil vi lagre personopplysninger om den som registrer seg for å motta informasjon om lignende eiendommer. 

Opplysningene vil bli lagret i EiendomsMegler 1 Midt-Norge sitt elektroniske meglersystem. 

Personopplysningene vil benyttes på enhver måte som er nødvendig mht. formålet opplysningene er innhentet for. Som ledd i meglers 
kontroll av budgiver/kjøpers finansiering vil megler kunne kontakte vedkommendes finansieringsforbindelse på ethvert stadium av 
prosessen, inntil handel er gjennomført.

Personopplysninger om interessenter som ikke inngir bud vil bli slettet kort tid etter at boligen er solgt.

Personopplysninger om kjøper av eiendommen og budgivere vil vi i henhold til lovpålagt arkiveringsplikt lagres i minst 10 år etter at 
eiendommen er solgt. Det samme gjelder ethvert dokument som er utarbeidet eller innhentet i anledning oppdraget. 
Personopplysninger vil ikke benyttes til andre formål, eksempelvis til markedsføringsformål, uten at det foreligger særskilt 
behandlingsgrunnlag for dette formålet, eksempelvis ved at det er gitt samtykke.

Les mer om personvern i vår personvernerklæring www.em1.no/personvern

Overtakelse
Etter nærmere avtale med selger.

Eier
Astrid Margrete Fjeld

Heftelser og servitutter
Forkjøpsrett
Dagboknr.: 2376
Dato: 18.05.2000
Rettighetshaver Selbu kommune
dersom tomten ikke bebygges innen 2 år

Bestemmelse iflg. skjøte
Dagboknr.: 2376
Dato: 18.05.2000
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m.
Ovenstående heftelser vil følge eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud  aksepteres disse av budgiver/kjøper. Kommunen har 
panterett som sikkerhet for riktig betaling av kommunale avgifter og eventuell eiendomsskatt. Selger bærer risikoen for at kjøper kan 
overta boligen uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget av at 
det ikke er heftelser som ikke lar seg innfri.
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Andre relevante opplysninger
Utdrag fra selgers egenerklæringsskjema:

VÅTROM, TAK OG FASADE
3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 Ja.

5. Vet du om det er utført arbeid på tak, yttervegg, vindu, dører eller annen fasade, enten av deg eller tidligere
eiere?
- Ja.
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020
Firmanavn: Høyby Snekkeri, Selbustrand
Beskrivelse av arbeidet: Vinduet ble byttet ut da det kom et stormkast da det var åpent og ble ødelagt. Dette ble gjort ca 5 år siden, 
litt usikker på nøyaktig årstall.

DRENERING, FUKT OG LEKKASJE
- Ingen oppgitt informasjon.

TEKNISKE INSTALLASJONER
- Ingen oppgitt informasjon.

EIENDOMMEN OG OMGIVELSENE
- Ingen oppgitt informasjon.

GENERELT
- Ingen oppgitt informasjon. 

Opplistingen over er ikke nødvendigvis uttømmende og du oppfordres til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

Meglers vederlag
Fastprovisjon kr 40 000 (inkl. mva).
Standard markedspakke  kr 17 900,- (inkl. mva).
Visningshonorar kr 3 500,- (inkl. mva).
Tilretteleggings- og AHV-honorar kr 17 500,- (inkl. mva).
Honorar diverse registersøk pr bruksnummer kr 1 750,- (inkl. mva).
Utleggshonorar kr 1 250,- (inkl. mva).
Oppgjørshonorar kr 5 900,- (inkl. mva).
Dersom eiendommen ikke blir solgt er følgende avtalt: Oppdragsgiver betaler markedsføringspakke, tilretteleggingshonorar, visninger 
samt honorar for utført salgsarbeid med kr 10.000,-. Ved salg/ikke salg betaler oppdragsgiver direkte utlegg.
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Meglers rett til å kreve dekning av utlegg:
Tinglysing av sikr.obl/hj.erkl m.v kr. 500,- pr. stk.
Kommunal informasjon kr. 7.028,-
Fotograf kr. 5.950,-
Tilstandsrapport kr. 13.300,- 
Ev. innhenting av tinglyste erklæringer kr. 265,- pr. stk.
Ev. gebyr for restansesjekk legalpant ca kr. 700,-

Andre rettigheter og forpliktelser
Denne eiendommen er skilt ut fra en annen (såkalt hovedbøl).

Det er ingen tinglyste rettigheter eller plikter som hefter i eiendommen fra hovedbølet.

Tilstandsrapport/takst
Utført 03-06-2025 av Nikolai Halse i Halse Takst AS.
Nedenfor gjengis en kort oppsummering der den bygningssakyndige har beskrevet avvik ved boligen som har fått tilstandsgrad 2 (TG 
2) eller 3 (TG 3). 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK (TG3): 
- Sluk, membran og tettesjikt (HOVEDETASJE > BAD)
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. Sokkelflis og
rundtømmer panel på vegg.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på
membranløsningen.
• Det er ikke tilfredsstillende membran/tettesjikt på våtrommet.
TG 3 settes da det er kun etablert tettesjikt på gulvflate. Vegger av
trepanel er ikke iht. datidens krav til fuktsikring av utsatte
konstruksjoner på våtrommet. Løsningen er relativt vanlig på
fritidsboliger av denne type og alder.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak: Forholdet innebærer at våtrommet ikke fungerer uten bruk av
dusjkabinett. Hvis dusjkabinett fjernes må det gjøres tiltak slik at
rommet i sin helhet oppfyller krav til membran/tettesjikt på gulv og
fuktutsatte vegger. Konsekvens av manglende tettesjikt på vegger er
fuktskade i tilstøtende og underliggende konstruksjon. Tiltak må
påregnes. Kostnadsestimat gjelder for etablering av tettesjikt på vegger i
våtsone og tar ikke høyde for differanser i valg av materialer, utførende
m.m. Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000.

- Branntekniske forhold
Se tilstandsrapport.
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK (TG2): 
- Taktekking
Taktekkingen er av torv. På grunn av mye nedbør er torv gjennomtrukket
med vann og derfor kun observert fra bakkenivå.
Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft
Vurdering av avvik:
• Det er avvik: Ved visuell inspeksjon av tekking bemerkes det uønskede vekster på torvtaket som lyng, syrer og store mengder mose.
Konsekvens/tiltak
• Tiltak: TG 2 settes da tekking har behov for vedlikehold i form av slåing og luking. Enkelte vekster har rotsystem som over tid kan 
skade tekkingen
og må fjernes. På generelt grunnlag gjøres det oppmerksom på at
torvtak over 25 år har passert mer enn halvparten av forventet brukstid
hvor tiltak etter dette kan bli nødvendig.

- Veggkonstruksjon
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning
har stående bordkledning.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik: Kledning er noe preget av soltørking og malingslitasje spesielt på værvegg.
Konsekvens/tiltak
• Tiltak: Fasade har behov for mindre tiltak i form av overflatebehandling.
Utskifting av enkelte bord kan ikke utelukkes.

- Vinduer
Vinduer med karmer av tre. 2-lags glass med sprosser av tre.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist noen glassruter som er punktert eller sprukne.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/tiltak
• Vinduer med punkterte/sprukne glass må påregnes skiftes ut, enten
hele vinduet eller kun selve glassene.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.

- Dører
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre.
Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Avvik gjelder balkongdør på stue.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak: Det må påregnes vedlikeholdsarbeid, behov for utskifting kan ikke utelukkes.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Veranda og terrasse i trekonstruksjoner med rekkverk og trapper i tre.
Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Rekkverkshøyde er på tilfeldig sted målt til 89 cm, og er like under
datidens krav på 90 cm rekkverkshøyde.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak: For å tilfredstille gjeldende krav på oppføringstidspunktet må
rekkverkshøyden endres.

- Radon
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med
radonsperre.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
Det er ingen krav til radonmåling i egen bolig, med unntak av utleie i
egen bolig hvor radonmåling er påkrevd. Det anbefales likevel på
generelt grunnlag at det gjennomføres en radonmåling for å kartlegge
eventuelle forhold med måleverdier over anbefalte grenseverdier.

- Krypkjeller
Bygningen har krypkjeller under trebjelkelag og stubbegulv.
Vurdering av avvik:
• Det er manglende fuktsperre på bakken.
Ved visuell inspeksjon av stubbloft er det i begrenset omfang
indikasjoner på soppdannelse på stubbloftsplater. Det er konstatert
insekter som trives i fuktig miljø.
Konsekvens/tiltak
• Fuktsperre på bakken bør etableres.
Fuktighet i deler av krypkjeller knyttes til manglende fuktsperre mot
grunn. Eier opplyser om tetting av veggventiler i vinterhalvåret og
ventilering av krypkjeller kan ikke utelukkes å være medvirkende årsak.
Tetting av ventiler kan medføre magasinering av kondens og fukt og
videre føre til fuktproblematikk. Tiltak må påregnes.

- Innvendige dører
Innvendig har boligen furu fyllingsdører. Dørblad med glassfelt mellom
stue/kjøkken og gang.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik: Dørblad til alle soverom og bad tar i karm ved åpning/lukking.
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak: Det er påregnelig med justering og mulig andre tiltak med dører.

- Overflater gulv
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Høydeforskjell
mellom gulv ved dørterskel og gulv ved slukrist er målt til ca. 10 mm.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Det benyttes lukket dusjkabinett med avløp til sluk. Tiltak er ikke ansett
som nødvendig forutsett at fortsatt bruk av dusjkabinett. Det er til
opplysning viktig å til enhver til påse at avrenning i sluk ikke er redusert,
da dette kan føre til oversvømmelse på gulv som kan føre til at vann
renner over i tilstøtende rom.

- Avløpsrør
Synlige avløpsrør er av plast. På generelt grunnlag gjøres det
oppmerksom på at avløpsrør av plast over 25 år har passert mer enn
halvparten av forventet brukstid hvor tiltak etter dette kan bli
nødvendig.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av avløpsanlegget.
Lufting av kloakk føres til utvendig bod og er avsluttet med duroventil
inne i rommet.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak: Lufting av kloakk skal føres over tak der det er mulig, men kan føres ut via yttervegg. Lufting av kloakk være skje naturlig, 
uten påvirkning av vannlås eller andre ventiler. Tiltak er derfor anbefalt.

- Varmtvannstank
Benkebereder på ca. 60 liter fra 2000 plassert i hjørneskap på kjøkken.
Overtrykksventil er ført til krypkjeller via fast rør.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Deler av informasjonen i dette avsnittet er hentet fra tilstandsrapporten. Opplistingen over er ikke nødvendigvis uttømmende og du 
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oppfordres til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

Boligselgerforsikring
Selgeren har kjøpt boligselgerforsikring hos Fremtind. Forsikringen dekker selgerens økonomiske ansvar hvis du oppdager feil eller 
mangler som omfattes av avhendingsloven. Forsikringen gjelder fra kjøpers overtagelse av eiendommen og varer i fem år. I tillegg 
dekker forsikringen perioden mellom budaksept og overtagelse begrenset til 12 måneder. Forsikringsdekningen er begrenset til 
salgssum, maksimalt 14 millioner kroner. For kombinasjonseiendommer gjelder forsikringen kun for boligdelen. Salgsdokumentasjon 
innhentes av forsikringsselskapet etter tinglysning.

Se nettsidene til Sparebank 1 for mer informasjon om hva forsikringen dekker og hvilke begrensninger som gjelder.

Boligkjøperforsikring
EiendomsMegler 1 formidler Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Det er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og 
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler de neste fem årene. Du kan ta kontakt med megler for å få 
informasjon om boligkjøperforsikring eller lese mer på help.no. Forsikringen tilbys kun til privatpersoner som kjøper eiendom til eget 
eller nærmeste families bruk, og det er en forutsetning at kjøpsavtalen reguleres av avhendingsloven. Ved kjøp av landbrukseiendom/ 
småbruk, er det kun forhold tilknyttet til våningshuset som omfattes av forsikringen. For nærmere detaljer henvises det til 
forsikringsvilkårene. Megler mottar tegningsprovisjon fra HELP.

Avtalebetingelser
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt opplysninger 
innhentet fra kommunen, Kartverket og andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, 
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 
usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. 

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det 
legges inn bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne 
med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av om kjøper er 
forbrukerkjøper eller ikke.  Dette er nærmere beskrevet nedenfor. 

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke er 
forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som den er".  Selger kan ikke ta «som den er» 
forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker  kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig 
mangelsansvarkan ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet 
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til å akseptere høyeste bud.

Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring ombudgiver er forbruker eller næringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som 
ledd i næringsvirksomhet. Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker. 

Forbrukerkjøp - definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller det foreligger brudd på 
bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, 
type og synlig tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke 
ble gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.

Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at 
avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon 
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp. 

Ikke-forbruker - avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen. Eiendommen selges «som den er», og 
selgers ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 

Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som 
ikke anses som forbrukere.

Vedlegg
- Plantegning(er)
- Nabolagsprofil
- Egenerklæringsskjema
Datert: 19.05.2025
- Tilstandsrapport
Datert:03.06.2025
- Energiattest
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- Kommunal informasjon
- Byggegodkjente tegninger
- Situasjonskart

Finansiering
EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell rådgiver i SpareBank 1. Kontakt din megler om dette. 
Meglerforetaket mottar honorar ved formidling av finansielle tjenester.

Forsikring
Som kjøper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig forsikring. Din megler setter deg gjerne i 
forbindelse med en god forsikringsrådgiver.

Verdivurdering
Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger å selge. Verdivurdering er en beregning av eiendommens reelle 
markedsverdi, basert på solid erfaring og kunnskap om eiendomsmarkedet der du bor.

Oppdragsansvarlig
Morten Kjelsberg
Eiendomsmegler
Telefon: 918 50 709
Epost: morten.kjelsberg@em1.no

Foretakets adresse og organisasjonsnummer
EiendomsMegler 1 Stjørdal
Org.nr. 936159419
Besøksadresse: Kjøpmannsgata 24, 7500 Stjørdal
Postadresse: Postboks 6054, Torgarden, 7434 Trondheim
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Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke
ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens
innredning. Rommenes benevnelse kan også avvike
fra dagens bruk av disse.

Plantegning
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Tilbehør og løsøre
I henhold til avhendingsloven § 3- 4 skal eiendommen 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.
avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Produkter og installasjoner som
medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Veiledende liste over hva som følger eiendommen 
Dersom ikke annet er avtalt eller fremgår av salgsoppgaven.

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

2. Heldekkende TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

5. Baderomsinnredning/utstyr. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og håndkle-
holdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6. Garderobeskap medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger. Innredning i garder-
obeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

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

8. Markiser, persienner og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medføl-
ger.

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

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

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

12. Installerte smarthusløsninger med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer,
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smart-
pærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.
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13. Utvendige søppelkasser og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. Postkasse medfølger.

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

16. Fastmontert vegglader/ladestasjon til elbil medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.

20. Brannslukningsapparat, brannslange og røykvarsler medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at ut-
styret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eien-
dom.

21. Samtlige nøkler til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til eventu-
elle boder, uthus, garasjeportåpner el. Låses boder, uthus el. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i
handelen.

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

Forbrukerinformasjon om budgiving
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse 
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, 
Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, 
Eiendom Norge og Norges Eiendomsmeglerforbund, på 
grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som 
anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis 
gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene 
tilknyttet budgivning. Før det legges inn bud på 
eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all 
relevant informasjon om eiendommen, herunder 
salgsoppgave og tilstandsrapport

Gjennomføring av budgiving
1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 

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

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

akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne 
med megler før bud inngis.

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

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

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

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

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

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

Viktige avtalerettslige forhold
Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom.

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

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

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

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