
Spennende næringsseksjon på  
bakkeplan midt i Flisa sentrum!  
Tidligere kontorlokaler, totalt 239  
kvm BRA i første etasje.

Kaffegata 67, 2270 FLISA
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Næringsseksjon 

Dette er en spennende næringsseksjon med god beliggenhet midt i  
Flisa sentrum. Flisa er kommunesenteret i Åsnes kommne og er et  
svært hyggelig handelssted med et godt utvalg av forretninger,  
idretts- og svømmehall, bibliotek, kino, barnehager, barne-, ungdoms-  
og videregående skole.

Det er nylig vedtatt at det skal bygges storskole på Flisa som samler  
en større del av kommunen. Der er det også et eget ungdomshus,  
kulturskole, samt Åsnes Aktivitetssenter med fasiliteter for bowling,  
klatring, en mengde uteaktiviteter, lysløype, treningssenter og  
fysioterapi. I tillegg en rekke frivillige lag og foreninger innenfor idrett  
og kultur.

Næringsbygg med forretningslokaler og lagerlokaler i tilknytning  
tidligere salgslokaler, kjøkken/     spiserom og kontor. Store åpne arealer  
med muligheter for inndelinger. Arealer anses tilrettelagt for tidligere  
næringsdrift.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 850 000,‑
Omkostn.:	 Kr 97 600,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 947 600,‑
Selger:	  Hmh Holding AS

Salgsobjekt:	 Forretning/       butikk
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1970
BRA/   BTA Total	 393/   447 
Tomtstr.:	 727.2 m²
Gnr./       bnr.	 Gnr. 95, bnr. 64
Snr.	 1
Oppdragsnr.:	 1211240460

Åste Christine Gjermunds
Eiendomsmegler

Mobil	 941 78 482
E‑post	 aste.gjermunds@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Elverum
Storgata 15, 2408 ELVERUM. TLF. 62 43 14 20



3Kaffegata 67

Innhold

Nøkkelinformasjon  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

Om eiendommen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4

Tilstandsrapport . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 30

Nabolagsprofil  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 107

Budskjema  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 115



Om eiendommen

Om bygningen
Arealbeskrivelse
Bolig‑ og forretningsbygg
Bruttoareal BTA:
Kjeller: 227 kvm 
1. etasje: 227 kvm
Bruksareal BRA:
Kjeller: 199 kvm: Beskrivelse: Toalettrom, lagerrom, tekniske rom og trapperom.
1. etasje: 194 kvm : Beskrivelse: Salgslokaler, kjøkken/       spiserom, kontor og trapperom.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealeffektivitet er et mål på hvor effektivt man utnytter bebygde arealer.  
Arealeffektiviteten måles i antall leide kvardratmeter per ansatt og man legger til grunn  
det totalte arealet, inkludert fellesrom. Det er flere grunnet til at leietagere bør forsøke  
å ha så arealeffektive lokaler som mulig. Effektive lokaler gir lavere kostnader per  
ansatt, mindre belastning på miljøet og reduserer energi‑ og ressursforbruk.  
Arealeffektivitet anses å ha vært tilfredsstillende for næringsvirksomheten.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
727.2 m²

Tomtebeskrivelse
Eiertomt på ca. 727,7 kvm fordelt på to gnr/        bnr. Gnr. 95, bnr. 64, snr. 1 består av til  
sammen ca. 590,5 kvm, mens gnr. 95, bnr. 130, snr. 1 består av ca. 137,2 kvm.
Tomtene har asfalterte eller grusede områder med parkering og innkjøring. Noe plen.  
Normale solforhold og utsikt mot nærområde.

Tomtestørrelse/        ‑areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert på oppmåling i digitalt  
kart). Det gjøres oppmerksom på at denne type arealangivelse (med tilhørende kart)  
kan være upresis og at man dermed kan få avvik i både areal og grenser ved en  
eventuell fremtidig oppmåling. Mangel grunnet avvikende grenser og/        eller arealsvikt  
kan derfor ikke påberopes.
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Beliggenhet
Dette er en spennende næringsseksjon med god beliggenhet midt i Flisa sentrum.  
Flisa er kommunesenteret i Åsnes kommne og er et svært hyggelig handelssted med  
et godt utvalg av forretninger, idretts‑ og svømmehall, bibliotek, kino, barnehager,  
barne‑, ungdoms‑ og videregående skole.

Det er nylig vedtatt at det skal bygges storskole på Flisa som samler en større del av  
kommunen. Der er det også et eget ungdomshus, kulturskole, samt Åsnes  
Aktivitetssenter med fasiliteter for bowling, klatring, en mengde uteaktiviteter, lysløype,  
treningssenter og fysioterapi. I tillegg en rekke frivillige lag og foreninger innenfor idrett  
og kultur.

Adkomst
Adkomst til eiendommen fra asfaltert kommunal vei.

Bygningssakkyndig
Byggtakst Elverum AS

Type takst
Næringstakst

Byggemåte
Kombinert bolig‑ og forretningsbygg ‑ Byggeår: 1970.
Næringsbygg med kjeller og 2 etasjer. Denne seksjonen omfatter kjeller og 1.etasje.  
Støpte såler og grunnmurer. Støpte gulv ved kjeller. Kjelleryttervegger og søyler i  
betong. Delevegger kjeller i bærende murverk. Yttervegger antatt i murverk eller betong  
ved 1.etasje. Yttervegger i 2.etasje i bindingsverk med utvendig stående og liggende  
kledning. Innvendig hovedsakelig med platekledninger, malt murverk eller panel.  
Plasstøpte etasjeskillere over kjeller og mot 2.etasje. Evt. tilfarergulv antatt isolert med  
mineralull.

Saltak tekket med stålplater, tekking av nyere dato. Kaldtloft med tilkomst fra felles  
trapperom i 2.etasje. Himlinger isolert med mineralull. Montert takstiger til piper.  
Montert snøfangere. Renner og nedløp i metall. 

Vinduer hovedsakelig med isolerglass fra byggeåret. Ytterdører med glassfelt ved  
1.etasje til næringslokaler og felles adkomst for leiligheter. Trapperom og installert  
heis fra 1.etasje til stor leilighet i 2.etasje. Felles trappeforbindelse til kjeller fra  
1.etasje.

Gulvoverflater 1.etasje hovedsakelig med laminat. Vegger hovedsakelig med  
platekledninger eller malt murverk. Himlinger med platekledninger eller med malt  
betong. Toalettrom for denne seksjonen med servant og WC både i 1.etasje og i kjeller.  
Vaskerom i kjeller tilknyttet seksjon 2. Kjøkken 1.etasje tilknyttet spiserom i et  
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næringslokale. Innredninger med laminerte fronter og skrog.

Sanitæranlegg
Tilkoblet kommunalt vann/        avløp. Stoppekraner og vannmålere samt beredere plassert  
i kjeller. Beredere til de enkelte seksjoner. Røropplegg med kobberrør, soil og PVC.  
Ingen opplysninger om skader eller lekkasjer. Anlegget må evt. inspiseres av fagmann.

Elektrisk anlegg
Sikringsskap med strømmålere plassert i tilknytning til de enkelte utleieenheter.  
Hovedtavle plassert i kjeller. Sikringsskap med automater. Strømtavler og sikringer av  
blandet alder. 3‑fase 230V anlegg, angitt inntakssikringer med 125A ved hovedtavle.  
Stigekurser til de enkelte utleiedeler. Montert 2 strømmålere, en måler tilhørende  
enebolig på naboeiendommen. Måler for fellesanlegg plassert i hovedtavle. I hovedsak  
åpent anlegg av blandet alder. Anlegget antas kontrollert i forhold til sikkerhets‑ og  
funksjonskrav ved elektriske installasjoner. Ingen opplysninger om skader eller tilsyn.  
Anlegget må evt. inspiseres av fagmann.

Ventilasjonsanlegg
Balansert ventilasjonsanlegg med gjenvinner tilknyttet næringslokaler i 1.etasje.  
Anleggene må evt. inspiseres av fagmann.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra næringstakst utført av Knut Roger Furuseth.

Verditakst
Kr 4 500 000

Innhold
Kombinert bolig‑ og forretningsbygg med 2 etasjer og kjeller. Denne seksjonen  
omfatter kjeller og 1.etasje.

Kjeller: Kjellerlokaler med toalettrom, lagerrom, tekniske rom og trapperom med til  
sammen ca. 244 kvm BTA, hvorav ca. 21 kvm BTA er tilhørende seksjon 2. Andel av  
fellesareal trapp og gang med ca. 5 kvm BTA er inkludert.
1.etasje: Næringslokaler med salgslokaler, kjøkken/        spiserom, kontor og trapperom  
med til sammen ca. 239 kvm BTA. Andel av felles trapperom og gang til leilighet med  
ca. 16 kvm BTA er inkludert. Fratrukket areal for heis tilhørende seksjon 2 med ca. 4  
kvm.

Standard
Bygningsmasse fra 1970. Rehabiliteringer ved 1.etasje fra 2020. 
Næringsbygg med normal standard og normalt vedlikehold. Konstruksjoner,  
installasjoner og overflater fremstår hovedsakelig fra de forskjellige byggeår. Nytt  
kjøkken i 2023. Normalt vedlikehold byggeåret tatt i betraktning.
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Parkering
Asfaltert ved kjørearealer og parkering.

Diverse
Eiendommen ligger innenfor definert gul og rød støysone i forhold til vei.

Budgivere/        interessenter oppfordres til å gjøre seg kjent med innholdet i rapporten,  
samt foreta ytterligere undersøkelser. 

Ledige arealer
Per salgsoppgavedato er det ingen leieforhold på salgsobjektet.

220 kvm i kjelleren og 227 kvm i 1.etasje er pt. ledig for utleie.

Stipulert markedsleie for lager i kjelleren og næringslokaet er kr. 383 450,‑ i året. Dette  
gjelder både Kaffegata 67 og Kaffegata 73.

For mer informasjon om leieinntekter og utgifter, se vedlagte næringstakst.

Energi
Oppvarming
Oppvarming med strøm. Luft/        luft varmepumper montert ved næringslokale.

Balansert ventilasjonsanlegg med gjenvinner tilknyttet næringslokaler i 1.etasje.

Energimerking
Alle bygg som selges/        leies ut skal ha energiattest. Unntak gjelder blant annet for  
frittstående bygninger med bruksareal mindre enn 50 kvm. Det er selgers ansvar å  
innhente lovpålagt energiattest, med en energiklassifisering på en skala fra A‑G.  
Energiattest er ikke mottatt.

Økonomi
Kommunale avgifter
Kr 12 278

Kommunale avgifter år
2025

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter for 2025 utgjør ca. kr. 12 277,75,‑.

For 2025 gjelder følgende satser for kommunale avgifter (inkl. mva):
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* Fastgebyr vann: Kr. 2 268,75,‑
* Fastgebyr kloakk: Kr. 930,‑
* Eiendomsskatt: Kr. 9 079,‑.

Det er registrert vannmåler på eiendommen og gebyr for vann/        avløp avregnes etter  
forbruk. Forbruk vann/        avløp i 2024 var kr. 14 017,81,‑. Størrelse på renovasjonsavgift  
avhenger av størrelse på dunk(er). Feie‑ og tilsynsgebyret avhenger av hvor mange  
pipeløp som må feies/        inspiseres. Det gjøres oppmerksom på at avgiftene normalt  
justeres/        reguleres årlig.

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 95, bruksnummer 64, seksjonsnummer 1 i Åsnes kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende heftelser (dokument) er tinglyst på eiendommen:
* Dagboknummer 900165, tinglyst den 16.05.1931. Gjelder elektriske kraftlinjer.  
Meglerforetaket har forsøkt innhente dokumentet, men det har ikke latt seg gjøre. Det  
er derfor ukjent innhold i servitutten. Kjøper og ny eier av eiendommen overtar ansvar  
og risiko for det nevnte forhold.
* Dagboknummer 1079, tinglyst den 28.05.1951. Gjelder tomten som bygget er oppført  
på. Den kan ikke benyttes til noen industriell virksomhet. 
* Dagboknummer 2385, tinglyst den 15.09.1953. Gjelder erklæring/        avtale vedrørende  
Flisa Vannverks rett til å anlegge vannledning over eiendommen med kummer og  
tilbehør samt drift av samme.
* Dagboknummer 2457805, tinglyst den 14.05.2020. Gjelder seksjonering. Opprettet  
seksjoner: Snr. 1. Formål: Næring. Tilleggsdel: Bygning. Sameiebrøk: 4/        9.

De tilgjengelige dokumentene kan ses hos meglerforetaket eller utleveres på  
forespørsel.

Ferdigattest/       brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest for nybygg forretningsbygg i 1970.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Det som på byggetegninger er definert  
som "butikk" med åpne lokaler, er i dag omgjort til 5 "rom" med vegger og dører. Det er  
ikke kjent med at det er søkt om bruksendring for nevnte areal/        rom. Rommene er  
derfor ikke godkjent for varig opphold. Det er mottatt byggetegninger av kjeller, med  
det har ikke vært mulig å kontrollere kjellerens planløsning grunnet utilgjengelighet.  
Man har derfor ikke kunnet kontrollere hvorvidt dagens planløsning (herunder formål/        
bruk) er godkjent eller er i samsvar med eventuelle godkjente tegninger og tiltak. Dette  
betyr videre at det kan være rom som er definert/        beskrevet som oppholdsrom i  
næringstakst og salgsoppgave, men som ikke er godkjent for varig opphold.
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Avvik beskrevet ovenfor er å anse som lovlighetsmangler. Konsekvenser av  
lovlighetsmangler er at kommunen for eksempel kan gi pålegg om tilbakeføring.  
Kommunen kan også innkreve tvangsmulkt frem til manglene er brakt i orden. Kjøper  
overtar ansvar og risiko for nevnte forhold.

Tinglyst seksjonering viser at 1. etasje består av butikklokaler, inngang, gang,  
kontorrom, spiserom, wc, bod, 2 stk disp. rom og felles trapperom, samt at kjelleren  
består av 5 bodrom, 3 lagerrom, wc og garderobe i tillegg til felles trapperom.  
Seksjoneringen ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Selger opplyser at det kan søkes dispensasjon til bolig hvis alle forhold tillater det. Det  
foreligger tegninger utarbeidet av selger som viser forslag på oppdeling til boligformål.  
Tegninger kan oversendes på forespørsel.

Ferdigattest/       brukstillatelse datert
08.08.1970.

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsledninger via private stikkledninger. Eier har selv ansvar for private  
stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen omfattes av reguleringsplan for "Kaffegata" fra 1997. Reguleringsformål  
for eiendommen er offentlig trafikkområde (27 kvm).

Eiendommen omfattes av reguleringsplan for "Kjølamovegen Øst" fra 2005.  
Reguleringsformål for eiendommen er boliger (88 kvm), bolig/        forretning (734 kvm) og  
felles avkjørsel (36 kvm).

Eiendommen omfattes også av kommuneplanens arealdel Åsnes kommune  
2019‑2030 fra 2019, hvor eiendommen er avsatt/        utnyttet til nåværende  
samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) (27 kvm) og nåværende  
sentrumsformål (859 kvm).

Det gjøres oppmerksom på at eiendommen befinner seg i Flisa sentrum, med  
kommuneplanbestemmelser iht. miljøkvalitet, estetikk, natur, landskap og  
grønnstruktur.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/       gebyrer. 
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Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen og dens tilbehør selges "som den er". Avhendingsloven § 3‑9 annet ledd  
fravikes, slik at kjøper kun kan gjøre gjeldende mangelskrav dersom selger ikke  
oppfyller forpliktelser som følger av avtale eller forsømmer sin opplysningsplikt iht.  
avhendingsloven § 3‑7 og § 3‑8. Risikoen for eventuelle skjulte feil eller mangler ligger  
etter dette hos kjøper.

Selger er ikke kjent med og fraskriver seg alt ansvar for eventuell forurensing i  
eiendommen og eventuelle ufullstendigheter eller feil i fremlagte dokumenter fra  
tredjemenn som gjelder eiendommen (tilstandsrapport/       takst, salgsoppgave mv.),  
herunder arealangivelser for eiendommen.
Kjøper bærer alene risikoen for at eventuelle utbyggings‑ eller utviklingsplaner på  
eiendommen lar seg realisere, herunder at nødvendige offentlige tillatelser oppnås.

Salget forutsettes gjennomført mellom profesjonelle parter. Interessenter oppfordres  
særskilt til å gjennomføre en grundig teknisk besiktigelse av eiendommen med fagfolk.  
Interessenter gjøres oppmerksom på at kjøpekontrakten bygger på at kjøper skal stå i  
stilling som om forsvarlige undersøkelser er gjort, uavhengig av hvilke undersøkelser  
kjøper faktisk har foretatt. 

Eventuell reklamasjon eller andre former for krav overfor selger må være fremsatt av  
kjøper senest innen et år etter overtagelse.

Med mindre kjøper har tatt forbehold om noe annet i sitt kjøpetilbud, forutsettes  
salget/       transaksjonen gjennomført uten bruk av "Due Dilligence".

Kjøpekontrakten mellom partene vil bli utformet med utgangspunkt i standard  
kjøpekontrakt for brukt bolig/       eiendom, tilpasset de forutsetninger som er lagt til grunn  
for handelen og som følger av denne salgsoppgaven. Salgsoppgaven (datert  
11.04.2025) er basert på opplysninger gitt av selger, av selgers rådgivere eller  
offentlige instanser. Det forutsettes at innholdet er korrekt, men samtidig fraskrives  
ansvaret for et hvert tap som følge av opplysninger som er misvisende, feilaktige eller  
ufullstendige. Eiendomsmeglingsloven § 6‑7 fravikes. Meglerforetaket har foretatt de  
undersøkelser og den tilrettelegging og formidling av informasjon som anses  
formålstjenlig. Ansvar for tap som skyldes øvrige forhold enn det som fremkommer av  
salgsoppgaven kan ikke gjøres gjeldende mot meglerforetaket.

Alle ovennevnte elementer må tas hensyn til ved avgivelse av bud. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. For øvrig vises til vedlagte budskjema og informasjon om  
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budgivning.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/       hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke "Gi bud"‑knappen. Ved elektronisk budgivning  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 850 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
Omkostninger
96 250 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
97 600 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
3 947 600 (Totalpris. inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/       gebyrer.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt, forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtagelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/       eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. 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. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

11Kaffegata 67



Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Oppdragsansvarlig og ansvarlig megler
Åste Christine Gjermunds
Eiendomsmegler
aste.gjermunds@aktiv.no /   Tlf.: 94178482

Aktiv Eiendomsmegling Elverum AS, 
Storgata 15, 2408 Elverum, Tlf: 624 31 420

Salgsoppgavedato
11.04.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og avvik kan forekomme. 
Megler/         selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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2 Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

KAPITALISERT VERDI:
Kr 4 000 000,- (avrundet). Her forutsatt en realavkastningskrav på 6,8 %. Noe som samsvarer godt
med markedsverdi.
TEKNISK VERDI (inkl tomt):
Viser en verdi på ca kr 11 900 000,-.
KONTANTSTRØM:
Med en terminalverdi på ca kr 4 000 000,- (avrundet) som angir nåverdien av kontantstrømmen.
MARKEDSVERDI:
Ved verdsetting av næringseiendom, så er det verdsetting i eiemarkedet som er av interesse.
Eiemarkedet er differensiert i forhold til usikkerhet: Dersom inntektene er mer usikre, betaler man
gjerne mindre for dem. Dette markedet påvirkes videre av avkastningen som kan oppnås ved andre
plasseringer (obligasjoner, aksjer, pengemarkedet osv.). I tillegg kommer eventuelle
utviklingsforventninger i form av endrede leier eller utviklingspotensial.
Verdisettingen av eiendommen er i all hovedsak basert på de markedsrefleksjonene som er gjort
rundt vurdering av leienivå, driftsutgifter og avkastningskrav. Basert på eiendommens kvaliteter og
utviklingspotensial settes markedsverdien noe høyere enn det kontantstrømanalysen og
kapitaliseringsfaktor gir. Reguleringsbestemmelsene fremstår i tillegg å innebære et betydelig
utviklingspotensiale for eiendommen som kan legges til grunn for markedsverdien.
Eiendommen oppfattes som et normalt godt salgs og utleieobjekt.
PANTEKURANS:
Eiendommen fremstår som fleksibel og kurant både med hensyn til pantekurans og
næringsmuligheter.
Eiendommen oppfattes som et godt panteobjekt på fastsatt markedsverdi.

For utfyllende opplysninger samt øvrige merknader vises til beskrivelsen nedenfor. Se også
anmerkninger angitt under forutsetninger.

Kunde: HMH Holding AS
Kaffegata 73, 2270 FLISA.  Tlf. 91691826

Formål med taksten: MANDAT:
Taksten er bestilt av rekvirent for å danne grunnlag for verdsetting i forbindelse med salg på åpent
marked.
Det er rekvirert verditakst for å estimere verdi.
Verdien skal gjenspeile hva eiendommen ville blitt solgt for i åpen budrunde i dagens marked.
Ønsker man en teknisk vurdering av eiendommen anbefales det å bestille en tilstandsrapport.
Det er ikke foretatt tekniske undersøkelser av tilstand utover åpenbart synlige, påviste forhold.

Egne forutsetninger: HABILITET: Taksten er utført av en frittstående og uavhengig takstmann uten tilknytning til aktører
som kan ha interesse av takstens konklusjoner. Undertegnede er sertifisert for taksering av større
næringseiendommer under Norsk Takst.
VERDITAKST: Denne takstrapporten er en verditakst som benyttes for å fastsette eiendommens
normale omsetningsverdi. Denne taksttypen forutsetter at det foretas overfladisk visuell
bygningsteknisk inspeksjon uten tilstandsvurdering. Takstmann tar derfor ikke ansvar for
bygningsmassens tilstand. Verdi- og lånetakst må ikke forveksles med Tilstandsrapport som har en
mer omfattende bygningsteknisk gjennomgang hvor det blant annet foretas fuktsøk og fuktmålinger,
hvor bygningsdelene tilstandsvurderes med tilstandsgrader og hvor konsekvensene av tilstand
synliggjøres.
PREMISSER: Taksten er avholdt etter beste skjønn. Alle oppgitte arealer er ca. arealer, angitt etter
NS 3940. Arealene er opplyst av eier, dels kontrollmålt av takstingeniør. Opplyste arealer bekrefter
ikke at arealene tilfredsstiller byggeforskriftene, kun faktiske arealer. Heftelsesanmerkninger er ikke
vurdert med mindre annet er oppgitt. Takstkonklusjonen baserer seg på objektet slik det fremsto på
befaringsdagen, med mindre annet er opplyst. Det er ikke foretatt kontroll av overflateavvik i forhold
til toleransegrensene i NS 3420, som omhandler skjevheter i forskjellige konstruksjonelementer. Alle
arealer er beskrevet etter nåværende bruk. Byggeforskriftene er i denne sammenheng ikke
hensyntatt. Det er ikke kontrollert om våtrom tilfredsstiller dagens våtromskrav, med mindre annet er
oppgitt.
Taksten er avholdt med de begrensninger som følger av at eiendommen var møblert og i bruk.
Møbler og annet innbo er ikke flyttet.
Næringstaksten er foretatt på grunnlag av de forelagte dokumenter, opplysninger gitt av rekvirent og
befaring på takstobjektet.
Opplysninger gitt av rekvirent er ikke dokumenterte opplysninger og må vurderes av denne omkring
riktigheten av opplysningene.
Fremlagt dokumentasjon for kostnader er lagt til grunn. Det har ikke vært etablert noen leieavtale
forbundet med virksomheten ved eiendommen.
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Ingen opplysninger vedr seksjoneringer eller bygningsdeler med pålagt brann- og lydkrav. Krav til
rømning anses ivaretatt. Brannplaner bør fremskaffes.
Beregnet tomteareal med til sammen 727,7 m2 er hentet fra Kartverket og Åsnes kommunes
kartsider på internett. Henholdsvis med 590,5 m2 for eiendommen gnr 95 bnr 64 snr 1 (seksjonsbrøk
4/6) og med 137,2 m2 for eiendommen gnr 95 bnr 130. Opplysninger om tomtenes størrelse må
verifiseres hos Åsnes kommune eller Statens Kartverk.

Verdi: Kr. 4 500 000
Dato verdisetting: 18.03.2025

Takstingeniør: Knut Roger Furuseth Tlf.: 918 40 445
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.

ELVERUM, 18.03.2025

Knut Roger Furuseth
Takstmann

Telefon: 918 40 445
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider
Eier 06.03.2025 Seksjoneringstegninger Fremvist 3
Eier Dato:24.02.2020

06.03.2025
Planer, snitt og fasader Fremvist 6

Eier Dato:13.02.2020
06.03.2025

Vedtekter for sameiet Fremvist 4

3.2 Generell informasjon
Beskrivelse av eiendommen Næringseiendom i Kaffegata i Flisa. Etablert bolig- og forretningsområde i Flisa sentrum i

Åsnes kommune. Adkomst fra asfaltert hovedgate som fylkesvei. Asfalterte eller grusede
områder med parkering og innkjøringsveier samt noe plenareal.
Bebyggelse med kombinert bolig- og næringsbygg med kjeller og 2 etasjer. Angitt byggeår
1970. Seksjonering og rehabiliteringer fra 2020.
Bygning tilrettelagt for næringsdrift med butikklokaler i 1.etasje og boligareal ved 2.etasje.
Kjeller med lagerrom tilknyttet næringsdelen samt vaskerom tilknyttet boligseksjonen. Heis fra
1.etasje tilknyttet boligseksjonen. For øvrig fellesarealer med trapperom.
Næringsbygg med normal standard og vedlikehold. Konstruksjoner, overflater og installasjoner
med normal bruksslitasje.
Seksjoneringer i forhold til brann- og lydkrav. Brannplaner bør utarbeides.
Rømningsforhold synes ivaretatt, ukjent om det foreligger noe
pålegg.
Tilkoblet kommunalt vann- og avløpsnett.

Hva slags verdi
(markedsverdi etc)

Markedsverdi

Kunde: HMH Holding AS
Kaffegata 73, 2270 FLISA.  Tlf. 91691826

Formålet med oppdraget Utarbeidelse av verditakst av næringseiendom med formål om salg.

Takstmannens status og
erfaring

Taksten er utført av en frittstående og uavhengig takstmann uten tilknytning til aktører som kan
ha interesse av takstens konklusjoner. Undertegnede er sertifisert for taksering av større
næringseiendommer under Norsk Takst.

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 06.03.2025
Knut Roger Furuseth. Takstmann. Tlf. 918 40 445
Erik Holtet. HMH Holding AS. Tlf. 916 91 826

Unntakelser ved inspeksjon Takkonstruksjoner er ikke kontrollert
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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

Adkomst Asfaltert adkomst via fylkesvei. Kort veilengde med privat vei.

Vann Tilkoblet kommunalt vannnett.

Avløp Tilkoblet kommunalt avløpsnett.

Regulering Eiendommens arealbruk er underlagt gjeldende reguleringsplan plan 199501-1 -
Reguleringsplan for Kjølamovegen øst B/F-2 som en mindre omregulering av B4 for Flisa
sentrum.
Planen ble sist revidert 27.06.2005. Planen danner grunnlag for reguleringsbetraktninger.
Ved reguleringsplan er området avmerket som byggeområde for bolig- og kombinerte bolig- og
forretningsområder.
Fra reguleringsplan og fra reguleringsbestemmelser pkt 9 er gitt at tomteutnyttelsen maksimalt
kan være BYA = 70%.
Videreført fra tidligere reguleringsbestemmelser at bebyggelse er tillatt i inntil 2 etasjer + evt
loftsetasje. I omreguleringen fra 2005 opplyses at det gis rom for 3 etasjer innenfor tillatt
høyde. Kjeller er ikke nevnt ved bestemmelsene.
Fra reguleringsbestemmelser pkt 9 er gitt maksimal gesimshøyde til 8 meter og maksimal
gesimshøyde til 12 meter.
Fra reguleringsbestemmelser pkt 9 er gitt at det skal være 1 P-plass pr boenhet samt minimum
25 m2 uteareal pr boenhet som er større enn 50 m2.
Beregnet areal BYA ut fra kartgrunnlag fra Åsnes kommune med ca 461 m2. I forhold til arealer
for evt 3 leiligheter/boenheter beregnet behov for parkering med 3 stk P-plasser, dvs areal
behov med ca 54 m2 til P-plasser (3 x 18 m2).
Det kan antas et forholdsvis stort potensiale for videre utbygging av det samlede tomtearealet.
Med BYA = 70% tilsier dette BYA med omkring 716 m2 (0,7 x 1023,1 m2). Parkering anses å
kunne tillegges ved ubebygget areal, forholdet må evt undersøkes ved Åsnes kommune.
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3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 3418 ÅSNES Gnr: 95 Bnr: 64 Seksjon: 1
Eiet/festet: Eiet
Areal: 590,5 m² Arealkilde: Åsnes kommunes kartsider og Kartverket (se.eiendom)
Eierbrøk seksjon: Eierbrøk: 4/6
Sameiets navn: Eierseksjonssameiet Kaffegata 65, 67 og 69
Hjemmelshaver: HMH Holding AS
Adresse: Kaffegata 67, 2270 Flisa

Matrikkel: Kommune: 3418 ÅSNES Gnr: 95 Bnr: 130 Seksjon: 1
Eiet/festet: Eiet
Areal: 137,2 m²
Eierbrøk seksjon: Eierbrøk: 1/1
Sameiets navn: Eierseksjonssameiet Kaffegata 65, 67 og 69
Hjemmelshaver: HMH Holding AS
Adresse: Kaffegata 67, 2270 Flisa

3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse Bolig- og kombinerte bolig- og forretningsområder

Tomtens beskaffenhet Asfalterte eller grusede områder med parkering og innkjøring. Noe plen.

Tomtens form Tilnærmet flat tomt.

Grunnforhold og
fundamentering

Grunn bestående av sandmasser. Fundamentert med støpte grunnmurer/kjellervegger.

Topografi, utsikt, sol, skygge Normale solforhold. Utsikt mot nærområde.

Miljø og forurensning Ingen kjente forurensninger ved eiendommen. Normal støy fra hovedgate.

Utnyttelse For området er ikke angitt noen spesielle grenseverdi for utnyttelse utover det som er regulert i
reguleringsbestemmelsene.

Utbyggingspotensiale Det ligger antakelig potensial ved en ytterligere utbygging av tomta, men dette må avklares
kommunen og andre berørte offentlige instanser.

3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Områdene rundt Omkringliggende områder med næringseiendommer

Infrastruktur Infrastruktur med kommunale veier og fylkesvei.

Parkering Parkering på egen eiendom.
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3.3.5 Andre forhold

Forsikring: Selskap: Ukjent.  Type: Fullverdi.
Næringsbygg.

3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Kombinert bolig- og forretningsbygg

Bygningsdata
Byggeår: 1970  Kilde: Eiendomsverdi.no

Anvendelse: Butikklokaler og lager (seksjon 1)

Rehabilitering (i 2020) Rehabiliteringer med nye overflater, ventilasjonsanlegg
samt nytt el-anlegg og nytt sanitæropplegg i hele 1.etasje.

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

1. etasje 227 199 Næringslokaler med salgslokaler, kjøkken/spiserom, kontor, og
trapperom til sammen ca 239 m2 BTA. Andel av felles trapperom
og gang til leilighet med ca 16 m2 BTA er inkludert (seksjonsbrøk
4/6 * 24 m2). Fratrukket areal for heis tilhørende seksjon 2 med
ca 4 m2.

Kjeller 220 194 Kjellerlokaler med toalettrom, lagerrom, tekniske rom og
trapperom med til sammen ca 244 m2 BTA hvorav ca 21 m2 BTA
er tilhørende seksjon 2. Andel av fellesareal trapp og gang med
ca 5 m2 BTA er inkludert (seksjonsbrøk 4/6 * 8 m2).

Sum bygning: 447 393

Kommentar areal
Arealeffektivitet er et mål på hvor effektivt man utnytter bebygde arealer. Arealeffektiviteten måles i antall leide kvadratmeter
per ansatt, og man legger til grunn det totale arealet, inkludert fellesrom. Det er flere grunner til at leietakere bør forsøke å ha
så arealeffektive lokaler som mulig. Effektive lokaler gir lavere kostnader per ansatt, mindre belastning på miljøet og reduserer
energi- og ressursforbruk.
Arealeffektivitet anses å ha vært tilfredsstillende for næringsvirksomheten.

37



Matrikkel: Gnr 95: Bnr 64 (snr: 1), bnr 130 (snr: 1) Byggtakst Elverum AS
Kommune: 3418 ÅSNES KOMMUNE Storgata 21, 2414 ELVERUM
Adresse: Kaffegata 67, 2270 FLISA Telefon: 918 40 445

Oppdr. nr: 1244 Befaringsdato: 06.03.2025 Side: 9 av 17

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt
Næringsbygg med kjeller og 2 etasjer. Denne seksjonen omfatter kjeller og 1.etasje.
Støpte såler og grunnmurer. Støpte gulv ved kjeller. Kjellervegger og søyler i betong. Delevegger kjeller i bærende murverk.
Yttervegger antatt i murverk eller betong ved 1.etasje. Yttervegger 2.etasje i bindingsverk med utvendig stående og liggende
kledning. Innvendig hovedsakelig med platekledninger, malt murverk eller panel. Plasstøpte etasjeskillere over kjeller og mot
2.etasje. Evt tilfarergulv antatt isolert med mineralull. Saltak tekket med stålplater, tekking av nyere dato.
Kaldtloft med tilkomst fra felles trapperom i 2.etasje. Himlinger isolert med mineralull. Montert takstiger til piper. Montert
snøfangere. Renner og nedløp i metall. Vinduer hovedsakelig med isolerglass, vinduer fra byggeåret. Ytterdører med glassfelt
ved 1.etasje til næringslokaler og felles adkomst for leiligheter. Innerdører hovedsakelig med finerte og heltre dørblad.
Trapperom og installert heis fra 1.etasje til stor leilighet i 2.etasje. Felles trappeforbindelse til kjeller fra 1.etasje.
Gulvoverflater 1.etasje hovedsakelig med laminat. Vegger hovedsakelig med platekledninger eller malt murverk. Himlinger
med platekledninger eller med malt betong.
Toalettrom for denne seksjonen med servant og WC både i 1.etasje og i kjeller. Vaskerom i kjeller tilknyttet seksjon 2.
Kjøkken 1.etasje tilknyttet spiserom i et næringslokale. Innredninger med laminerte fronter og skrog.
Oppvarming med strøm. Luft/luft varmepumper montert ved næringslokale.
Sikringsskap med strømmålere plassert i tilknytning de enkelte utleieenheter. Hovedtavle plassert i kjeller. Sikringsskap med
automater. Strømtavler og sikringer av blandet alder. 3-fase 230V anlegg, angitt inntakssikringer med 125A ved hovedtavle.
Stigekurser til de enkelte utleiedeler. Montert 2 strømmålere, en måler tilhørende enebolig på naboeiendommen. Måler for
fellesanlegg plassert i hovedtavle. I hovedsak åpent anlegg av blandet alder.
Tilkoblet kommunalt vann/avløp. Stoppekraner og vannmålere samt beredere plassert i kjeller. Beredere til de enkelte
seksjoner. Røropplegg med kobberrør, soil og PVC.
Balansert ventilasjonsanlegg med gjenvinner tilknyttet næringslokaler i 1.etasje.

Sanitæranlegg
Tilkoblet kommunalt vann/avløp. Stoppekraner og vannmålere samt beredere plassert i kjeller. Beredere til de enkelte
seksjoner. Røropplegg med kobberrør, soil og PVC.
Ingen opplysninger om skader eller lekkasjer.
Anlegget må evt inspiseres av fagmann.

Elektrisk anlegg
Sikringsskap med strømmålere plassert i tilknytning de enkelte utleieenheter. Hovedtavle plassert i kjeller. Sikringsskap med
automater. Strømtavler og sikringer av blandet alder. 3-fase 230V anlegg, angitt inntakssikringer med 125A ved hovedtavle.
Stigekurser til de enkelte utleiedeler. Montert 2 strømmålere, en måler tilhørende enebolig på naboeiendommen. Måler for
fellesanlegg plassert i hovedtavle. I hovedsak åpent anlegg av blandet alder.
Anlegget antas kontrollert i forhold til sikkerhets- og funksjonskrav ved elektriske installasjoner.
Ingen opplysninger om skader eller tilsyn.
Anlegget må evt inspiseres av fagmann.

Ventilasjonsanlegg
Balansert ventilasjonsanlegg med gjenvinner tilknyttet næringslokaler i 1.etasje.
Anleggene må evt inspiseres av fagmann.

Andre forhold:

Standard Bygningsmasse fra 1970. Rehabiliteringer ved 1.etasje fra 2020.
Næringsbygg med normal standard og normalt vedlikehold.
Konstruksjoner, installasjoner og overflater fremstår hovedsakelig fra de forskjellige byggeår.
Nytt kjøkken fra 2023.

Tilstand Teknisk tilstand av tekniske anlegg med ventilasjonsanlegg, sanitæranlegg og elektrisk anlegg
må vurderes teknisk fagpersonell.
Opplysninger om utførelse i forhold til brann- og lydkrav, konstruksjoner bør kontrolleres opp
mot gjeldende krav. Brannplaner bør utarbeides.
Ingen opplysninger evt om branntilsyn.

Vedlikehold Normalt vedlikehold byggeåret tatt i betraktning
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3.5 Utvendige forhold

Konstruksjoner utendørs
Generell terrengbehandling
Asfalterte og grusede kjøreveier og parkeringsområder. Noe plen.
Tilførsel vann og avløp
Tilkoblet kommunalt vann- og avløpsnett.
Overvannssystem
Ukjent om evt tilknytning til overvannssystem.
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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 %

Kombinert bolig- og
forretningsbygg
  -Lager
      Ledige lokaler Kjeller 220 m² 350 77 000 1/2025 100
  -Næringslokale
      Ledige lokaler 1.etasje 227 m² 1 350 306 450 1/2025 100
Sum: 383 450
Total: 383 450

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 %

Kombinert bolig- og
forretningsbygg
  -Ledig
      Ledige lokaler 1.etasje 227 m² 1 350 306 450 1/2025 100
      Ledige lokaler Kjeller 220 m² 350 77 000 1/2025 100
Sum: 383 450
Total: 383 450

Utleiekontrakter og ledige lokaler
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4.2 Beskrivelse av eiendomsmarkedet
Kort beskrivelse Sparebank1 Østlandet gir 2 ganger årlig ut markedsrapporter på omsatte næringseiendommer

og vurderinger av næringsmarkedet for øvrig i Oslo, Akershus, Hedmark og Oppland.
Her finner vi oversikter over investorenes faktiske og anslåtte totalavkastningskrav. Innenfor
områdene er det større variasjoner vedr avkastningskrav ut fra beliggenhet og næringsform..

Avkastningskravet for eiendom er normalt sett basert på det risikofrie rentenivå uttrykt ved på
10 - års Statsobligasjon, gjeldende inflasjonsmål fra Norges Bank samt eiendommens
forretningsmessige risiko.
Den forretningsmessige risiko baseres normalt sett på en kombinasjon av følgende faktorer:

Renterisiko/fortjeneste, objektrisiko, markedsrisiko for investering i næringseiendom og
bygningens kurans.
I dette tilfellet med en beliggenhet i et område med blandet bebyggelse, Variable leiekontrakter
vil vi derfor anta at avkastningskravet samlet ligger på mellom 6,0% og 9,0% for denne type
eiendom.
Undertegnede har valgt å legge seg på 6,80%.

Leiepriser utleieobjekter Det er lagt til grunn gjengs leie for området.

Utleiepriser Normale utleiepriser for området er lagt til grunn

Markedsutsikter Noe varierende markedsutsikter i forhold til beliggenhet samt en del ledighet.

4.3 Demografi, områder, vekst/regresjon
Beskrivelse Beliggenhet i bolig-/forretningsområde i Flisa sentrum

4.4 Inntekter/kostnader

Inntekter
Arealtype Kontrakter Markedsleie

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

Lager 220 350 77 000
Næringslokale 227 1 350 306 450
Sum 447 383 450

Inntektsoverskudd
Inntekter (overført) 383 450
Tap ved ledighet, 8% 30 676
Normale eierkostnader, årlig
   Stipulerte eierkostnader basert på erfaringstall fra tilsvarende
eiendommer

85 000 85 000

Eiendommens inntektsoverskudd 267 774

Kommentar eierkostnader:

Opplyst årlig forsikringspremie med ca kr 7.000,-. Opplyst samlede årlige kommunale avgifter
eiendomsskatt og vann/avløp samt renovasjon med ca kr 10.300,- (2023).
I tillegg baseres på omkring kr 60,- pr m2 i årlig vedlikehold som utgjør en årlig
vedlikeholdskostnad på ca kr 27.000,-.
Tap ved ledighet settes til 1 måned for næringslokaler. Samlet årlig tap ledighet med kr
33.500,-.
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Metode: Verdien av tomten er beregnet ut ifra normal tomtebelastning hensyntatt eiendommens beliggenhet, utforming
og bebyggbarhet, samt gjeldende reguleringsbestemmelser. Tomtekostnadene hen speiler således kostnadene
som må påregnes for anskaffelse av en tilsvarende tomt i nærområdet for oppføring av tilsvarende bebyggelse.

Verdi tomt
Tomteareal
Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 727,7 m²

Sum areal: 727,7 m²

Verdi tomt
Ansatt verdi tomt: 1 819 250

Verdi tomt: 1 819 250

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

fremkommer ved en betraktning av tomtebelastningen og reguleringsbestemmelsene. I begrepet "normale
tomtekostnader" ligger også verdi av eventuell andel fellesareal, samt markedstilpasning for beliggenhet/
attraktivitet. 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.
Som grunnlag for tekniske verdier er Holte Kalkulasjonsnøkkel med byggekostnader for tilsvarende bygningstype
benyttet.

Kombinert bolig- og forretningsbygg
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 16 315 500

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

6 180 000

    Sum teknisk verdi – Kombinert bolig- og forretningsbygg 10 135 500

Sum teknisk verdi bygninger 10 135 500
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5.3 Nettokapitalisering
Metode: Nåverdimetoden, 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.
Avkastningskravet for en investering i næringseiendom er en faktor basert på dagens risikofrie rentenivå, uttrykt i
10 års statsobligasjon, gjeldende inflasjonsmål samt eiendommens forretningsmessige risiko. Den
forretningsmessige risikoen er igjen basert på følgende faktorer:
Objektrisiko henspeiler seg på den risiko som ligger i leieavtaler og leiepriser på denne eiendommen. (0%-2 %).
Markedsrisiko henspeiler seg på den risiko for eiendoms- og finansmarkedet, som ligger i investeringer i fast
eiendom generelt (1%-2%).
Byggrisiko reflekterer forhold ved bygningen på eiendommen med hensyn til tilstand, kurans, attraktivitet,
eksponering, utseende m.m. (0% - 4%).
Renteglidning, den risiko som eksisterer i det aktuelle pengemarkedet mellom forretningsbanker, d.v.s. den
såkalte rentedifferansen, samt investors krav til normal egenavkastning.
Med bakgrunn av en totalvurdering av leietakerkonseptet, eiendommens beliggenhet og brukelighet, har vi
benyttet følgende avkasningskrav: Avkastningskravet for en investering i næringseiendom.

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,80 %
- Inflasjon: 2,50 %
Realrente, avrundet: 1,30 %
Objektrisiko 1,50 %
Markedsrisiko 1,50 %
Eiendomsrisiko 1,50 %
Renteglidning 1,00 %
Realavkastningskrav: 6,80 %

Beregning av kapitalisert verdi
Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 267 774
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,
beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  267 774 ) når realrenten er  6,80% 3 937 853
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 3 937 853
Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 3 940 000

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.
Forvaltning, drift og vedlikehold er stipulert ut fra erfaringstall. Inntektsutviklingen er satt for stipulerte
leieinntekter.

Forutsetninger
Effektiv risikofri rente: 3,80 %
- Inflasjon: 2,50 %
Realrente, avrundet: 1,30 %
Objektrisiko 1,50 %
Markedsrisiko 1,50 %
Eiendomsrisiko 1,50 %
Renteglidning 1,00 %
Realavkastningskrav: 6,80 %
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Kontantstrømanalyse
Normale eierkostnader: 85 000 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:
Realavkastningskrav: 6,80 % År: 2025
Inflasjon: 2,50 % Måned: 1
Diskontert rente: 9,30 % Antall år: 10
Inntektsutvikling: 2,00 %
Kostnadsutvikling: 1,50 %
Generell ledighet: 8,0 %     F.o.m. år:   2025

År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi
2025 383 450 85 000 30 676 267 774 267 774
2026 391 119 86 275 31 290 273 554 250 279
2027 398 941 87 569 31 915 279 457 233 924
2028 406 920 88 883 32 554 285 484 218 636
2029 415 059 90 216 33 205 291 638 204 345
2030 423 360 91 569 33 869 297 922 190 986
2031 431 827 92 943 34 546 304 338 178 499
2032 440 464 94 337 35 237 310 890 166 827
2033 449 273 95 752 35 942 317 579 155 916
2034 458 258 97 188 36 661 324 409 145 718
Nåverdi av resultat, sum: 2 012 902

Estimert Kalkulert
Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 4 770 727
Nåverdi av restverdi: 1 960 573
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 2 012 902 3 973 475

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.
Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 2 012 902 3 973 475

44



Matrikkel: Gnr 95: Bnr 64 (snr: 1), bnr 130 (snr: 1) Byggtakst Elverum AS
Kommune: 3418 ÅSNES KOMMUNE Storgata 21, 2414 ELVERUM
Adresse: Kaffegata 67, 2270 FLISA Telefon: 918 40 445

Oppdr. nr: 1244 Befaringsdato: 06.03.2025 Side: 16 av 17

45



Matrikkel: Gnr 95: Bnr 64 (snr: 1), bnr 130 (snr: 1) Byggtakst Elverum AS
Kommune: 3418 ÅSNES KOMMUNE Storgata 21, 2414 ELVERUM
Adresse: Kaffegata 67, 2270 FLISA Telefon: 918 40 445

Oppdr. nr: 1244 Befaringsdato: 06.03.2025 Side: 17 av 17

5.5 Følsomhetsanalyse

Metode: Sensitivitetsanalyse er en metode for å analysere hvor følsom en kalkyle er for endringer i en eller flere av de
faktorene som kalkylen omfatter.
Analysen beregner kritisk verdi (som nullpunktspris) for viktige variabler som inngår i kontantstrømmen. Det ses
bort fra arbeidskapital og skatt. I analysen endres en og en av de usikre variablene og hvordan dette påvirker
nåverdien.

Kommentar: Stjernediagrammet viser hvordan prosjektets nåverdi ved risikofri rente endres hvis budsjettets
basisforutsetninger ikke slår til. Analysen sier ikke noe om hvor sannsynlig eventuelle endringer er.
Analysen er partiell  bare en faktor endres i gangen. (Flere faktorer kan henge sammen.) Analysen
ser også bort fra muligheten for tilpassinger underveis. Analyserer total risiko, også usystematisk
risiko.
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Reguleringsplankart
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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FORSLAG TIL 
REGULERINGSBESTEMMELSER FOR KAFFEGATA, FLISA 
ÅSNES KOMMUNE 

 
 

§ 1.0 Felles planbestemmelser. 
 

1.1.0 Plankrav. 
 

1.1.1 Bebyggelsesplan, jfr. PBL § 28-2. 
Ved oppføring av nybygg, større tilbygg/ ombygging, veganlegg, etc. kreves fremlagt 
bebyggelsesplan(er) i målestokk 1:1000 / 1:500. Planen skal vise bygningen(e) i 
sammenheng med omkringliggende bebyggelse, adkomstforhold og parkering. For 
veganlegg skal planen klargjøre detaljer for arealbruk, slik som gangarealer, 
beplantning og plassering av annet utstyr som har betydning for forståelse av 
bebyggelsesplanen. Størrelsen for den enkelte bebyggelsesplan avgjøres i samråd med 
planutvalget i Åsnes kommune. 

 
1.1.2 Byggesak. 

Ved søknad om byggetillatelse skal det vedlegges utomhusplan i målestokk 
I:500/1:1000 som viser plassering av fremtidige bygg/ anlegg og hvordan den 
ubebygde delen avtomt nyttes.· .På kartet angis eventuelle forstøtningsmurer, gjerder, 
belysning, areal for parkering, av- og pålessing, lagerareal, terrengmessig behandling 
med høydeangivelse,.avvanning og overflatetype.·Fjerning av trær, ny beplantning og 
parkmessig  opparbeiding, samt øvrig ferdigstilling av ubebygde arealer angis.  Det 
skal vedlegges fasadeoppriss av eksisterende nabobygninger for bedømmelse av det 
nye prosjektets virkning i gatebildet. Større nybygg/ tilbygg skal seksjoneres for å 
tilpasses målestokken i den omkringliggende bebyggelse. Ovenstående gjelder også 
fasadeendringer.  I spesielle tilfeller kan planutvalget kreve modell av prosjektet. 

 
1.1.3 Kravene i § 1.1.1 gjelder også rene vegprosjekter. 

 
 

1.2.0 Rekkefølge. 
 

1.2.1 Tiltak som er vist på bebyggelsesplan/ utomhusplan skal anlegges og ferdigstilles 
samtidig med bebyggelsen. Ved mangelfull ferdigstilling skal midlertidig 
bruksti]Jatelse ikke gis. 

 
1.2.2 Endegavler som blir stående i mer enn ett - 1 - år skal gis en avsluttet utforming og 

behandling. 
 
 

1.3.0 Byggegrense/ Byggelinje. 
 

1.3. I Der annet ikke er angitt er byggegrense sammenfallende med formålsgrense. 
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1.3.2 Nye krav om byggelinje I byggegrense fastlegges i bebyggelsesplan. 
 
 

1.4.0 Etasjetall/ Byggehøyder/ Takform/ Grad av utnytting. 
 

1.4.l  Når annet ikke er bestemt for det enkelte området, skal bebyggelsen oppføres i 2 
etasjer.  Der annet ikke er angitt kan loft utnyttes i tillegg til oppgitt etasjetall. 

 
1.4.2 Der annet ikke er bestemt skal maksimal gesimshøyde være 8 meter og maks. 

mønehøyde være 12 meter. 

 
1.4.3 Takform skal være saltak eller valmtak med takvinkel tilpasset nabobebyggelsen. 

 
1.4.4 Tillatt bebygd areal (BYA) er påført plankartet. 

 
 

1.5.0 Parkering/ Adkomst. 
 

1.5.1 Der annet ikke er bestemt, skal det for næringsbebyggelse beregnes 1 parkeringsplass 
på egen tomt pr. 20 m

2 
BRA.  Loft, lager- og kjellerareal inngår ikke i beregningen. 

 
1.5.2 Adkomst til tomt er vist med pil på plankartet. 

 
1.5.3 Vedr. Kaffegata: Mellom fasadelinjen og trafikkarealet er det ikke tillatt med noen 

form for.parkering, dersom annet ikke er angitt. Tillatt vareleveranse fra Kaffegata 
skal anvises på bebyggelsesplan. 

 
 

1.6.0 Generelt. 
 

1.6.1 Kiosker, transformator, skilt o.l., tillates bare der de etter planutvalgets skjønn ikke er 
til ulempe. 

 
 

§ 2.0 Boligområder   Bl 
 

2.1.0 På områdene skal oppføres boliger. 
 

2.1.l  Det skal ved byggesøknad og -meldinger vises plass for 1 garasje og 1 
oppstillingsplass for bil pr. boenhet. 

 
 

§ 3.0 Bolig- og forretningsområder BFl - BFS 
 

3.1.0 2. etasje og loft kan innredes for boligformål. 
 

3.1.1 Næringsaktivitet som etter planutvalgets skjønn kan være skjemmende for området 
tillates ikke. 
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3.1.2 Det skal avsettes 1 parkeringsplass pr. boenhet. 
 
 

§ 4.0    Områder for offentlige bygninger 01 - 04 
 

 
§ 5.0 Områder for forretning Fl - FS 
 
5.1.0 For område F3-F4, kan inntil 75% av arealet i 3.etasje nyttes til boligformål (jfr delegert 
vedtak 08/936) 

 
 
§ 6.0   Trafikkområder Tl - T16 

 
§ 7.0    Friområder Frl 

 
§ 8.0 Privat veg/ parkering SP1 - SP6 
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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 
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













                              ÅSNES KOMMUNE 




–



Vedtatt av kommunestyret i sak 069/19 

Dato  23.09.2019 
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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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  
 
 


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



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





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



 




 


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



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



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

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

 
 

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

 
”Retningslinjer 
for dispensasjonspraksis”.

 






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

 

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–



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

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

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

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



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



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

 



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





 


 – 
– 


 
 
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–



 


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





 


 


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


  

 


 
 

 



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









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

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

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



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

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



 


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



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

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

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

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

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

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



 


 

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




  


   



  

   
   
   
   
   
   



 —




 
  
 
 


  
 
 


  




 
 



 
 
 

 
 
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
  
 






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

 


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

 


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



 


 


  
/”spikertelt”. 


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

  
 


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

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

 


  


 


 



83
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

 




 

 

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

 




 


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

 
 
 
 
 
 
 




 

 
 

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

 






 


 

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–







 


 






 




 
 

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

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

 

 

 

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





 

 


  
–– 


 



85



–



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






 


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



 




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

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



 




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

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





86



–



 




 




  
 
 


  
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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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

  
 
   


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

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

 

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

 

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

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



 





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



 


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

 
 




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

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

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

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



• 
• 
• 





 


 


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

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


 
 
 
 
 


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
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

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






 




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

 



 


 




 




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



 

 


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

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

 

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–





 









 











 

 


















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–











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

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

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

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

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



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–



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




 
 
 
 
 

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




 


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

 
 
  


  

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

 
 
  

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

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

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

  
 
 

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–




 
 
”villmarks” 

 
veilederen ”” 
 
 
 


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

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

 
 
  

 
  
  

 
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 
 
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 
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Skogfinsk byggeskikk. 
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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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–






 
  

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

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

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

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

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

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

 
 

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

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

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

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

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

  


  


  
 
 
 

  
 
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–



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

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



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



 
 

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

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
































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
–





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
























 



 





















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Nabolagsprofil
Kaffegata 67

Lokal transport

Kaffegata 2 min
Linje 761, 775, 789 0.2 km

Dr. Bjørnebys veg 3 min
Linje 761, 775, 789 0.3 km

Flisa busstasjon 8 min
Totalt 23 ulike linjer 0.6 km

Transport for lengre reiser

Oslo Gardermoen 1 t 43 min

Ladepunkt for el-bil

Recharge Kiwi Flisa 4 min

Extra Flisa 8 min

Gateparkering
Lett 87/100

Trafikk
Lite trafikk 73/100

Serveringstilbud
Bra 57/100

Området har blitt vurdert av 17 lokalkjente.

Største bedrifter i området
Ansatte

Åsnes Sykehjem 241
Landbrukstjenester Øst Sa 221
Åsnes Kommune Omsorgstjeneste Hjem... 185
Åsnes Kommune Myra Gruppebolig 67
Åsnes Ungdomsskole 60
Åsnes Kommune Sentraladministrasjonen 59
Åsnes Kommune Vaktmester- og Renhol... 58
Solør Videregående Skole 51
Flisa Skole 50
Atico Solør AS 38
Flisa Trykkeri AS 32
Flisa Lensmannskontor 31
Solør Hus AS 30
Barnevernstjenestene i Våler, Åsnes og... 29
Åsnes Kommune Sosialavdelingen 23

Treningssenter

Puls Flisa 6 min

Victus Treningssenter 15 min

Dagligvare

Coop Extra Flisa 6 min
Post i butikk 0.5 km

Kiwi Flisa 7 min
PostNord 0.5 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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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 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

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 denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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 biopeiser/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 medfølger 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 håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, 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 medfølger. 

 
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 smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
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. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL 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 utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. 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. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

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

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



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp 
av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til å akseptere høyeste bud. 

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Kaffegata 67
2270 FLISA

Aktiv Eiendomsmegling
Åste Christine Gjermunds

941 78 482
aste.gjermunds@aktiv.no​

​




