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Høytliggende og solrik  
hytte med båtplass,  
vidstrakt utsikt.

Flott og solrik fritidseiendom beliggende høyt og fritt i Løkkevika, med  
nydelig utsikt mot Skjebergkilen og videre utover Hvalerskjærgården.  
Tomten er pent opparbeidet med gressarealer rundt hytta med fine  
uteplasser og gode solforhold gjennom dagen. Hytta inneholder  
gang/ entré, bad, soverom (ikke omsøkt), kjøkken og stue. I tillegg  
medfølger et praktisk anneks med tre soverom (ett av disse er ikke  
omsøkt) samt boder for lagring (ikke omsøkt). Det følger også med  
båtplass på felles bryggeanlegg (merket nr.33).
Eiendommen ligger i gangavstand fra sjøen og byr på flotte  
turmuligheter, kort vei til badestrand og skjærgård med båtmuligheter  
til populære destinasjoner som Hvalerøyene og svenskekysten.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 113 890,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 613 890,‑
Årlig festeavgift:	 Kr 9 800,‑
Selger:	 Jon Martin Henriksen
	 Stine Elisabeth Henriksen
 
Salgsobjekt:	 Fritidseiendom
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 1967
BRA‑i/ BRA Total	  65/ 105 kvm
Tomtstr.:	 665.9 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 1109, bnr. 4
Fnr.:	 55
Oppdragsnr.:	 1109250080

Ine M. Bredholt
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 911 55 707
E‑post	 ine.meisund.bredholt@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg
Karl Johans gate 1, 1706 SARPSBORG. 
TLF. 69 14 15 45



3Bjørnhuodden 51

Innhold

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

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

Tilstandsrapport . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 47

Egenerklæring . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 74

Nabolagsprofil  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 77

Andre vedlegg . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 79

Budskjema  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 179



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 65 kvm
BRA ‑ e: 40 kvm
BRA totalt: 105 kvm
TBA: 41 kvm

Fritidsbolig
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑i: 65 kvm Entré, bad, soverom, kjøkken og stue

TBA fordelt på etasje
1. etasje
14 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Anneks
Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 26 kvm Entré og 3 soverom

2. etasje
BRA‑e: 14 kvm Gang og 2 soverom

TBA fordelt på etasje
1. etasje
27 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
665.9 kvm
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Tomtebeskrivelse
Eiendommen ligger på en festet naturtomt. Tomten består hovedsakelig av fjell i  
dagen, med noe opparbeidet gressareal rundt bebyggelsen. Terrenget er variert og dels  
skrånende, med fjellskråning i bakkant av hytta. Eiendommen ligger i et etablert  
hytteområde med privatrettslig adkomst over annen grunneiers eiendom. Tomten har  
nærhet til sjø, badestrand og bryggeanlegg, og byr på gode sol‑ og utearealer i  
naturskjønne omgivelser.

Grunneier er Lene Anett Bjørnhu Granstrøm.
Transport av festekontrakt krever godkjennelse fra bortfester, er det en forutsetning for  
salget at bortfester gir godkjennelse. 

Årlig festeavgift
Kr 9 800

Festetid
Det er etablert festekontrakt for 40 år med rett til fornyelse for ytterligere 40 år, slik at  
samlet leietid utgjør i alt 80 år, gjeldende fra og med 1. juni 1983.

Regulering av festeavgift
Festeavgiften reguleres hvert 10 år. Neste regulering av festeavgiften vil skje i 2033
 til endringer i konsumprisindeksen.

Innløsningsvilkår festekontrakt
Det er mulighet for innløsning av tomten. Første mulighet for innløsing vil bli i 2063. 
For ytterligere informasjon ta kontakt med grunneier.

Festekontrakt datert
21.12.1983.

Beliggenhet
Bjørnhuodden 51 har en idyllisk beliggenhet i Løkkevika med nydelig utsikt over  
Singlefjorden og Hvalerskjærgården. Hytta ligger høyt og fritt med svært gode  
solforhold fra morgen til kveld, i rolige og naturskjønne omgivelser. Eiendommen ligger  
kun en kort spasertur fra en flott badestrand med felles bryggeanlegg med båtplass  
(merket nr 33) som følger eiendommen, noe som gir enkel tilgang til sjølivet og gode  
bademuligheter. Fra brygga kan du enkelt ta båten ut i den vakre skjærgården og videre  
til Hvaler eller langs kysten i Sverige, med sine populære øyer, lune viker og flotte  
svaberg. 
Løkkevika handel er en populær stoppeplass hvor du får kortreiste og norske mat‑ og  
håndverkstradisjoner. De har blant annet eget surdeigsbakeri i butikken.Blant det  
øvrige vareutvalget kan det nevnes kaffe fra Jacu kaffebrenneri i Ålesund, fargerike  
egg fra utegående høns, honning, rapsolje, et godt utvalg norske gårdsoster, iskrem fra  
Bamsrudlåven i Mysen, eplemost fra Dyre Gård i Rygge og et nostalgisk utvalg med  
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godteri.
Det er relativt kort kjøreavstand til av‑ og påkjøring til E6, og det tar ca. 25 minutter  
med bil til Sarpsborg sentrum. Sverige med flere kjøpesentre er også lett tilgjengelig.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av hytter og fritidsboliger i variert stil. Bebyggelsen ligger  
spredt med god avstand mellom hyttene, noe som gir en luftig og privat følelse. Mange  
av hyttene er plassert for å få best mulig sol og utsikt mot sjøen. Området oppleves  
som rolig, hyggelig og godt vedlikeholdt, med nærhet til både natur og sjø.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Se vedlagt nabolagsprofil.

Bygningssakkyndig
Witek AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Fritidsboligen er fra byggeår 1967.

Byggegrunnen består av fjell, og bygget er fundamentert på punktfundamenter og  
pilarer direkte på fjell og stein.

Utvendige avløpsrør er av plast, og utvendige vannledninger er av plast (PEL).

Veggene har en bindingsverkskonstruksjon fra byggeåret, med en fasadekledning av  
liggende bordkledning.

Takkonstruksjonen har en sperrekonstruksjon og taktekkingen er av betongtakstein.

Takrenner, nedløp og beslag er utført i plastbelagt stål.

Etasjeskillerne er konstruert som trebjelkelag.

Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass, en malt hovedytterdør og en  
skyvebalkongdør i malt tre.

Fra stuen er det utgang til en veranda som er oppført i en trekonstruksjon.
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Annekset er oppført i trekonstruksjoner og fundamentert på punktfundamenter av  
betong som er lagt direkte på terrenget. Veggene er kledd med overflatebehandlet  
trepanel, og taket er et saltak tekket med takstein.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Taktekking
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Det er enkelte knekte taksten.
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

‑ Utvendig ‑ Veggkonstruksjon
Avvik: Det er registrert synlige skjøter og ujevn maling, noe som indikerer varierende  
kvalitet på utført arbeid. Kledning er stedvis ført tett mot terreng/ berg, noe som gir  
begrenset lufting og økt fuktbelastning på konstruksjonen.

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/ Loft
Avvik: Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover  
alder og observasjoner fra underliggende etg.
• Konstruksjonene har skjevheter.

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Konstruksjonene har skjevheter.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn
Avvik: Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde på 2 meter.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Vegger er utført med malt trepanel, som ikke er et fuktbestandig materiale for  
våtrom. Rommet benyttes med dusjkabinett, noe som begrenser direkte  
vannpåvirkning, men materialvalget anses likevel som lite egnet.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Det er påvist mangelfull/ feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare  
for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: Innredning henger ikke godt fast i vegg.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
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Avvik: Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

‑ Tomteforhold ‑ Grunnmur og fundamenter
Avvik: Det er registrert sprekker/ deformasjon som gir grunn til å overvåke  
konstruksjonen.
Det er registrert skader i betong med oppsprekking og synlig armering på én av  
pilarene. Øvrige pilarer fremstår med varierende utførelse og tilpasning mot underlag,  
typisk for eldre konstruksjoner.

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold
Avvik: Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed  
muligheter for større vannansamlinger.

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Innvendig ‑ Pipe og ildsted
Avvik: Pipevanger er ikke synlige.

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Overflater Gulv
Avvik: Målinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Våtrom ‑ 1. etasje > Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

Verditakst
Kr 4 500 000

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2025.

Kommentar fra selger: Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke  
spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved  
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en  
særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med bistand av teknisk  
sakkyndig.

Innhold
Fritidsboligen er bygget over ett plan og inneholder entré, bad, kjøkken, stue samt et  
rom som i dag benyttes til soverom. Det gjøres oppmerksom på at rommet i hytta ikke  
er omsøkt eller godkjent som soverom. Fra stuen er det utgang til veranda.  
Eiendommen har i tillegg et anneks som er godkjent med to soverom. Annekset  
inneholder også ytterligere et rom som i dag benyttes til soverom, samt hems. Disse  
delene er ikke godkjent som oppholdsrom.
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Standard
Kjøkken 1. etasje:
Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er  
kjøkkenventilator med avtrekk ut. Kjøkkenet er utstyrt med oppvaskmaskin,  
induksjonstopp og stekeovn. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i  
salgsoppgaven.

Bad 1. etasje:
Badet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Veggene og taket har panel.  
Rommet er utstyrt med innredning med servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for  
vaskemaskin. Det er en elektrisk styrt vifte.

Innvendige overflater:
Gulv: Laminat og furu.
Vegger: Trepanel og malte plater.
Himling: Trepanel og mdf‑panel.

Tekniske installasjoner:
‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).
‑ Avløpsrør: Det er avløpsrør av plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannstanken er plassert på badet.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskapet er delvis oppgradert med automatsikringer og måler,  
men har også eldre komponenter i en egen enhet. Kursfortegnelsen er håndskrevet.  
Installasjonen bærer preg av flere utvidelser over tid.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

‑ Integrerte hvitevarer følger. Annet kan følge etter nærmere avtale.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2020:
• Vinduer og ytterdører skiftet, anslagsvis i perioden 2000‑2020.
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1999:
• Tak lagt om slutten av 1990‑tallet.

TV/ Internett/ Bredbånd
Eier må selv sørge for abonnement for tv og bredbånd tilkobling.

Parkering
Det er gjort avtale med grunneier om at eier av eiendommen har rett til 3  
parkeringsplasser på grunneiers eiendom rett på nedsiden av hytten. For dette  
fakturerer grunneier kr. 1 000,‑ pr. parkeringsplass pr. år.

Solforhold
Eiendommen har gode solforhold og en høy, fri beliggenhet som gir rikelig med lys og  
en luftig følelse. Fine uteområder gjør det enkelt å nyte opphold utendørs i rolige og  
naturskjønne omgivelser.

Radonmåling
Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter gjøres oppmerksom på at det som  
resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli nødvendig å treffe radonreduserende  
tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres av kjøper. 

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Hytta varmes opp med vedovn og elektrisk oppvarming, noe som gir fleksible og  
komfortable løsninger gjennom hele året.
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Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energimerke
G

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.
Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter må derfor legge til grunn at  
eiendommen har energimerke G.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 4 500 000

Omkostninger kjøper
4 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
112 500 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
16 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
113 890 (Omkostninger totalt)
130 790 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
133 590 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 613 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 630 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 633 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 9 722 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter eiendomsskatt, vann‑ og avløpsgebyr,  
renovasjonsgebyr samt feie‑ og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan  
forekomme variasjon i avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale  
endringer av gebyr/ avgift

Eiendomsskatt
Kr 8 382 for år 2025

Informasjon om eiendomsskatt
Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 8 382,‑. Det gjøres oppmerksom på at  
det kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 325 995 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.
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Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, fyring/ brensel, forsikring, innvendig/ utvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett.

Velforening
Bjørnhuodden 51 er medlem av Løkkevika Hytteeierforening og betaler en årlig  
kontigent på kr. 500,‑.

Bjørnhuodden 51 leier båtplass nr. 33 i Løkkevika Båthavn SA. Vedlikeholdsutgiften for  
2025 var kr. 3 000,‑.

Informasjon om vannavgift
Bjørnhuodden 51 er medlem av Bjørnhu vann‑ og avløpslag. Det er i alt 132 enheter i  
laget. Årsavgift for 2025 var kr. 3 000,‑ + mva. Dette beløpet indeksreguleres årlig. 
Hytta er opplyst å ha avløp med selvfall (uten kvernpumpe). Tidligere eier har signert  
en avtale som gir andelslaget Bjørnhu vann‑ op avløpslag rett til etablering og  
vedlikehold av vann‑ og avløpsledninger med evt. kummer som kommer over sine  
eiendommer. Denne avtalen er bindende også for fremtidige eiree av eiendommen og  
kan tinglyses på eiendommen.

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1109, bruksnummer 4, festenummer 55 i Sarpsborg kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3105/ 1109/ 4/ 55:
22.11.1984 ‑ Dokumentnr: 310611 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 40 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 600 
FRA 01 06 1983 
BESTEMMELSER OM REGULERING AV LEIEN 



PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.11.1984 ‑ Dokumentnr: 310611 ‑ Urådighet
Gjelder feste 
FESTERETTEN KAN IKKE OVERDRAS /  FRAMLEIES 
V/ SAMTYKKE FRA GRUNNEIER 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger hverken midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest for alle bygg. Det ble ved  
lovendring 1.juli 2015 vedtatt at det ikke utstedes ferdigattest for tiltak det er søkt om  
før 1.januar 1998. Dette betyr imidlertid ikke at ulovlig oppførte bygg/ ulovlige tiltak blir  
lovlige, men at byggesaken ikke lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal  
uansett foreligge midlertidig brukstillatelse. Brukstillatelse er en forutsetning for at et  
tiltak kan tas i bruk.

Fritidsbolig: 
Soverom på hytta, beliggende vegg i vegg med badet, samt tilhørende del av bygget  
fremstår som ikke omsøkt eller godkjent.

Anneks:
Anneks er påbygget med en ekstra etasje/ loft for etablering av soveplasser med skrå  
himling (hems). Adkomst skjer via utvendig trapp til inngangsdør på baksiden av  
annekset. Tiltaket er ikke godkjent. Det foreligger opplysninger om at det tidligere er  
søkt om tiltaket, men at dette ble avslått. Videre er soverom i midten av 1. etasje  
oppført i et areal som på godkjente tegninger er angitt som svalgang. Forholdene er  
ikke omsøkt eller godkjent av kommunen. Terrasse er ikke omsøkt eller godkjent.
Konsekvens: Manglende godkjenning innebærer at arealet ikke nødvendigvis er lovlig  
brukbart til oppholdsrom. Det foreligger risiko for pålegg fra kommunen om  
tilbakeføring eller ny søknadsprosess. Forholdet kan også få betydning for verdi,  
omsetning og forsikring.
Tiltak: Det anbefales å avklare forholdet med kommunen. Enten ved å søke om  
ettergodkjenning (der dette er mulig), eller forholde seg til eventuelle krav om  
tilbakeføring. 

Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebærer et  
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring/ rivning eller krever retting. Kommunen kan også ilegge  
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til  
ovenstående, herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle  
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kostnader forbundet med dette.
Ta gjerne kontakt med megler for eventuelle spørsmål.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Privat vei over annen grunneiers eiendom.
Tilknytning vann: Tilknyttet offentlig vann via felles privat vann‑ og avløpslag.
Tilknytning avløp: Tilknyttet offentlig avløp via felles privat vann‑ og avløpslag.
Vedlikehold av veien skal utføres etter nærmere avtale mellom partene. Dersom ikke  
annet avtales, skal partene dele nødvendige vedlikeholdskostnader forholdsmessig  
etter bruk.

Regulerings‑ og arealplaner
Følger Kommunedelplan Kystsoneplan 2022‑2034, ikrafttredelse 15.12.2022. 666 kvm  
er i kommuneplanen avsatt til Bebyggelse og anlegg, Nåværende med områdenavn H.

Berørte datasett:
Kommunedelplan, MULIGHET FOR MARIN LEIRE

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og  
kommunale avgifter/ gebyrer. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Eiendommen ligger i en kommune med 0‑konsesjon. Det må fylles ut egenerklæring  
om konsesjonsfrihet ved kjøp der kjøper bekrefter at eiendommen fortsatt skal  
benyttes som fritidsbolig.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
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kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
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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. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 
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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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 70 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 14 900,‑  
oppgjørshonorar kr 6 900,‑ og markedspakke kr 24 900, ‑ mm. Meglerforetaket har krav  
på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 835,‑. Utleggene  
omfatter sikringpant og servitutter. Dersom handel ikke kommer i stand eller  
oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 20 000,‑, samt  
øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva.
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Ansvarlig megler
Ine M. Bredholt
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF
ine.meisund.bredholt@aktiv.no
Tlf: 911 55 707

Ansvarlig megler bistås av
Ine M. Bredholt
Daglig leder /  Eiendomsmegler MNEF
ine.meisund.bredholt@aktiv.no
Tlf: 911 55 707

Karl Iversby
Salgsleder /  Eiendomsmegler MNEF
karl.iversby@aktiv.no
Tlf: 922 83 824

Oppdragstaker
Aktiv Eiendomsmegling Sarpsborg, organisasjonsnummer 934500512
Karl Johans gate 1, 1706 SARPSBORG

Salgsoppgavedato
30.04.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Tilstandsrapport

SARPSBORG kommune

Bjørnhuodden 51 , 1747 SKJEBERG

gnr. 1109, bnr. 4, fnr. 55 Markedsverdi
4 500 000

Befaringsdato: 17.03.2026 Rapportdato: 09.04.2026 Oppdragsnr.: 13794-1955

Jørn-André IsnesSertifisert Takstingeniør:Witek ASAutorisert foretak:

BO3943Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 105 m² BRA-i: 65 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Fritidsbolig
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WITEK AS
Witek er et autorisert takstforetak med forretningslokaler på Storbyen kjøpesenter i Sarpsborg. Selskapet ble etablert juli 2014 og
består for tiden av  8 godt kvalifiserte takstingeniører. Våre ansatte innehar sertifiseringer som boligtakst, næringstakst, skadetakst,
TEGoVA Residential Valuer (TRV) og REV (Recognized European Valuer.

Vi utfører:
Tilstandsrapporter på bolig og næring. Energirådgivning. Verdianalyse av bolig, næring, tomter og utbyggingsområder.
Byggelånsoppfølging. Skadetakster. Uavhengig kontroll. Reklamasjonsrapporter. Overtagelsesforretning.

Med variert bakgrunn og bred kompetanse sikres et godt grunnlag for vår saksbehandling.

Uavhengig Takstingeniør

jorn@witek.no

Jørn-André Isnes

Rapportansvarlig

924 21 101

13794-1955Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  17.03.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

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

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

Bjørnhuodden 51 , 1747 SKJEBERG
Gnr 1109 - Bnr 4
3105 SARPSBORG

Witek AS
Roald Amundsens gate 36

1723 SARPSBORG

13794-1955Oppdragsnr.: 17.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 27
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Eiendommen fremstår med normal hyttestandard for alder og 
type, med jevn slitasje og vedlikeholdsbehov som er typisk for 
fritidsboliger. Det er likevel enkelte forhold som krever 
oppfølging, særlig knyttet til våtrom, konstruksjoner og tekniske 
installasjoner.

Det mest vesentlige avviket gjelder ulovlige forhold. Soverom i 
hytta er ikke godkjent. I anneks er det etablert hems uten 
godkjenning, og soverom i midten av 1. etasje er oppført i et 
areal som på godkjente tegninger er angitt som svalgang. 
Forholdene er ikke godkjent av kommunen. Dette medfører 
risiko for pålegg fra kommunen om tilbakeføring og at arealene 
ikke kan regnes som godkjent oppholdsareal, noe som påvirker 
både bruk og verdi.

Konklusjon:
Typisk hyttestandard med normalt vedlikeholdsbehov, men med 
klare ulovligheter som bør avklares.

Fritidsbolig - Byggeår: 1967

UTVENDIG Gå til side

Taktekkingen er av betongtakstein. 
Takrenner, nedløpsrør og beslag av plastbelagt stål.
Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. 
Fasade/kledning har liggende bordkledning. 
Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og skyvebalkongdør i malt tre. 
Fra stua er det utgang til veranda oppført i trekonstruksjoner.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat og furu. 
Veggene har trepanel og malte plater. 
Innvendige tak har trepanel og mdf-panel. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Boligen har mursteinspipe og vedovn. 

VÅTROM Gå til side

Veggene har panel. Taket har panel.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Rommet har innredning med servant, toalett, dusjkabinett og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vifte. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Varmtvannstanken er plassert på badet. 
Sikringsskapet fremstår som delvis oppgradert med 
automatsikringer og måler.

Markedsvurdering

Totalpris 4 750 000

Totalt Bruksareal 105 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 65 m²

Arealer Gå til side

TOMTEFORHOLD Gå til side

Det er byggegrunn av fjell. 
Bygget er fundamentert på punktfundamenter/pilarer direkte på 
fjell/stein. 
Naturtomt med fjell i dagen. 
Utvendige avløpsrør er av plast. Utvendige vannledninger er av plast 
(PEL).

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 4 750 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Fritidsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Anneks
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.

Gå til side

Gå til side

Bjørnhuodden 51 , 1747 SKJEBERG
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Boligen selges fra ett dødsbo. Selgeren har ikke bebodd 
eiendommen selv og av den grunn kjenner de ikke boligens sin 
beskaffenhet. Det anbefales å sjekke boligen nøye og gjerne 
sammen med en fagmann. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Fritidsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet
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Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekkingen er av betongtakstein. Taket er besiktiget fra takfot fra fjell. Tak lagt om slutten av 1990-tallet.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
• Det er enkelte knekte taksten.
• Taktekkingen har mose og slitasje på grunn av elde.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av taktekking nærmer seg.
• Tidspunkt for utskiftning av undertak nærmer seg.
• Lokal utbedring må utføres.

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløpsrør og beslag av plastbelagt stål.
Beskrivelse

FRITIDSBOLIG
KommentarByggeår

1967

Standard
Vedlikehold

Anvendelse
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Veggkonstruksjon

Veggene har bindingsverkskonstruksjon fra byggeår. Fasade/kledning har liggende bordkledning. Nyere og eldre kledning. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales å sikre tilfredsstillende avstand mellom kledning og terreng samt etablere bedre lufting i nedre del av vegg. Videre bør overflatebehandling 
og utførelse kontrolleres og eventuelt utbedres der det er behov.

Det er registrert synlige skjøter og ujevn maling, noe som indikerer varierende kvalitet på utført arbeid. Kledning er stedvis ført tett mot terreng/berg, noe 
som gir begrenset lufting og økt fuktbelastning på konstruksjonen.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen har sperrekonstruksjon. 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
• Konstruksjonene har skjevheter.
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Konsekvens/tiltak
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Vinduer og ytterdører skiftet, anslagsvis i perioden 2000-2020.
Beskrivelse

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og skyvebalkongdør i malt tre. 
Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stua er det utgang til veranda oppført i trekonstruksjoner.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Konstruksjonene har skjevheter.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat og furu. Veggene har trepanel og malte plater. Innvendige tak har trepanel og mdf-panel. 

Vedlikehold ol;
Overflater har noe forskjeller av slitasjegrad og behov for vedlikehold. 

Vedlikehold og oppgradering av overflater må vurderes ut fra brukerens egne behov og ønsker. Det anbefales normal overflatebehandling der det er tegn 
til slitasje.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Beskrivelse

Bjørnhuodden 51 , 1747 SKJEBERG
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Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.

Konsekvens/tiltak
• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Det anbefales at innkassingen fjernes, slik at pipens overflate kan kontrolleres i tråd med gjeldende forskriftskrav og for å sikre fortsatt trygg drift og tilsyn 
over tid.

Avvik fra forskriftskrav, men ingen direkte registrerte skader eller symptomer på funksjonssvikt.
Kostnadsestimat: Under 20 000
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VÅTROM

Generell

Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har panel. Taket har panel.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Uegnede materialer må fuktbeskyttes eller skiftes ut. Det anbefales å etablere fuktbestandige overflater i våtsoner, eventuelt sikre tilstrekkelig beskyttelse 
mot fuktpåvirkning.

Vegger er utført med malt trepanel, som ikke er et fuktbestandig materiale for våtrom. Rommet benyttes med dusjkabinett, noe som begrenser direkte 
vannpåvirkning, men materialvalget anses likevel som lite egnet.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målinger viser at det ikke er fall til sluk (motfall).

Konsekvens/tiltak
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• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
Det blir brukt dusjkabinett i dag, slik at det ikke er direkte vannpåkjenning på vegger og gulv. For å lukke TG 3 avvik må fall/høydeforhold utbedres.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon).

Konsekvens/tiltak
• Løsningen/utførelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i konstruksjoner.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i konstruksjonen.

Det er ingen direkte vannpåføring på gulv, noe som er bra.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med servant, toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Innredning må festes bedre til vegg.

Innredning henger ikke godt fast i vegg.

1. ETASJE > BAD 
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Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 
Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Yttervegger og gulv mot det fri. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er oppvaskmaskin, induksjonstopp og stekeovn. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Beskrivelse
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Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 
Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

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

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

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er plassert på badet. 
Beskrivelse
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Elektrisk anlegg

Sikringsskapet fremstår som delvis oppgradert med automatsikringer og måler, men det er også registrert eldre komponenter/fordeling i egen enhet. 
Kursfortegnelse er håndskrevet og fremstår noe uoversiktlig. Installasjonen bærer preg av flere utvidelser over tid.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

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

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

Spørsmål til eier

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Ja

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales gjennomgang av elanlegget av autorisert elektriker, inkludert kontroll av sikringsskap, kurser og dokumentasjon.
Oppdatering av kursfortegnelse og eventuell modernisering av eldre komponenter bør vurderes. Det bør også fremlegges samsvarserklæringer
der dette foreligger.

Eldre og delvis uoversiktlig elanlegg øker risiko for feil, overbelastning og manglende oversikt ved bruk og feilsøking. Manglende eller utydelig 
dokumentasjon kan også påvirke sikkerhet og videre bruk/utvidelser.

Generell kommentar
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Det er byggegrunn av fjell. 
Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Bygget er fundamentert på punktfundamenter/pilarer direkte på fjell/stein. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er registrert sprekker/deformasjon som gir grunn til å overvåke konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Oppsprukket betong med eksponert armering gir risiko for videre nedbrytning (korrosjon), redusert bæreevne over tid og svekket stabilitet i 
fundamenteringen. Ujevn understøttelse mot fjell kan også gi bevegelser i konstruksjonen.

Det anbefales nærmere vurdering av bæreevne og tilstand på fundamentene. Skadet pilar bør utbedres ved reparasjon av betong og beskyttelse av 
armering, eventuelt utskifting. Det bør også vurderes forbedring/justering av fundamentering der understøttelsen er mangelfull.

Det er registrert skader i betong med oppsprekking og synlig armering på én av pilarene. Øvrige pilarer fremstår med varierende utførelse og tilpasning 
mot underlag, typisk for eldre konstruksjoner.
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Terrengforhold

Naturtomt med fjell i dagen. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dårlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed muligheter for større vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Grunnforholdene består av fjell, noe som begrenser muligheten for terrengmessige utbedringer.

Det anbefales å etablere tiltak for bortledning av vann, eksempelvis lokale drenerende løsninger eller overflatevannshåndtering der dette er praktisk 
gjennomførbart. Jevnlig kontroll av utsatte områder anbefales.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige avløpsrør er av plast. Utvendige vannledninger er av plast (PEL).
Beskrivelse

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

Helse, miljø og sikkerhet

Helse, miljø og sikkerhet.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
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Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
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    Konklusjon og markedsvurdering

Sammenlignbare salg

Hovedbyggets BRA/BRA-i

65 m²/65 m²

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Andre bygg:  Anneks
Bruksareal andre bygg:  40 m²

Fritidsbolig:  Entré, Bad, Soverom, Kjøkken, Stue

240 000Fradrag for festet tomt -
Markedsverdi uten fradrag

Konklusjon markedsverdi

4 750 000

4 500 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 4 750 000
Kostnaden ved å oppføre et tilsvarende bygg i 
henhold til dagens lovverk, med fradrag for 
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, tilstandssvekkelser og 
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 4 500 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderingstidspunkt. I tilfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

I markedsverdi er det gjort fradrag for festet tomt

Markedsverdien som er satt i denne rapporten er takstmannens oppfatning av hva som er en normal markedsverdi. Det er viktig å være klar 
over at det ved salg av eiendommen vil være markedets etterspørsel som avgjør prisen.

Soverom i hytta og et soverom i 1. etasje anneks samt hems i anneks er ikke godkjent, og det foreligger opplysninger om tidligere avslag tiltak. 
Arealet kan derfor ikke tillegges verdi som godkjent oppholdsareal. Det må påregnes at tiltaket ikke vil kunne ettergodkjennes. Manglende 
godkjenning, kombinert med tidligere avslag, medfører høy risiko for pålegg fra kommunen om tilbakeføring. Hems vurderes derfor uten 
verdi, og det må i tillegg påregnes kostnader til rivning og tilbakeføring av konstruksjonen.

Deler av hyttemarkedet i Norge for hytter ved sjøen har opplevd en brems i omsetningen de siste par årene. Mye av dette kan forklares med 
hyppige renteøkninger og økt inflasjon, og det er derfor viktig å være klar over at det ved salg av eiendommen vil være markedets etterspørsel 
som avgjør prisen.

Markedsvurdering

Kr. 9 800 Kr. 9 500 Kr. 240 000
Årlig festeavgift Sist justert Oppjustert festeavgift Kapitalisert verdi  (avrundet)  

Fradrag for festetomt
Dersom det ikke fremgår av festeavtalen hvordan festeavgiften skal fastsettes, reguleres festeavgiften med tillegg av konsumprisindeksen fra
avtalen ble inngått eller sist gang avgiften ble regulert. Festeavgiften reguleres så ofte det er avtalt, men ikke oftere enn en gang i året.
Dersom ikke annet er avtalt, fastsettes avgiften hvert 10. år. Festeavgiften trekkes fra i markedsverdien.

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 4 000 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 1 500 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 2 500 000

-

Anneks

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 800 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 270 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Anneks Kr. 550 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 050 000

Årlige kostnader
Kommunale avgifter, fakturert på eiendommen 2025 Kr. 18 000

Vedlikeholdskostnader, ansatt av takstingeniør Kr. 7 000

Båtplass nr. 33. De skal være nummerert på selve brygga. Kr. 3 000

Bjørnhu Vann- og Avløpslag SA. Årsavgifter / abonnementsavgift. Indeksreguleres årlig. Kr. 3 750

Festeavgift Kr. 9 800

Hytteforeningen Kr. 500

Parkering 3 plasser Kr. 3 000

Sum Årlige kostnader (Avrundet) Kr. 45 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 1 700 000

Beregnet tomteverdi Kr. 1 700 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 4 750 000
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

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

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Fritidsbolig

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

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

1. etasje 65 65 14

SUM 65 14
SUM BRA 65

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Entré, bad, soverom, kjøkken, stue

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

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Soverom på hytta, beliggende vegg i vegg med badet, samt tilhørende del av bygget fremstår som ikke omsøkt eller godkjent.

Lovlighet

Anneks

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

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

1. etasje 26 26 27

Hems 14 14

SUM 40 27
SUM BRA 40

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. etasje Entré, soverom, soverom 2, 
soverom 3

Hems Soverom, soverom 2, gang

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

Lovlighet
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Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det avdekket at boligen har åpenbare ulovligheter?  Ja  Nei
Kommentar:

Åpenbare ulovligheter

Anneks er påbygget med en ekstra etasje/loft for etablering av soveplasser med skrå himling (hems). Adkomst skjer via
utvendig trapp til inngangsdør på baksiden av annekset. Tiltaket er ikke godkjent. Det foreligger opplysninger om at det
tidligere er søkt om tiltaket, men at dette ble avslått. Videre er soverom i midten av 1. etasje oppført i et areal som på
godkjente tegninger er angitt som svalgang. Forholdene er ikke omsøkt eller godkjent av kommunen. Terrasse er ikke omsøkt
eller godkjent.

Konsekvens: Manglende godkjenning innebærer at arealet ikke nødvendigvis er lovlig brukbart til oppholdsrom. Det foreligger
risiko for pålegg fra kommunen om tilbakeføring eller ny søknadsprosess. Forholdet kan også få betydning for verdi, omsetning
og forsikring.

Tiltak: Det anbefales å avklare forholdet med kommunen. Enten ved å søke om ettergodkjenning (der dette er mulig), eller
forholde seg til eventuelle krav om tilbakeføring. Kjøper overtar risiko knyttet til forholdet.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.3.2026 Jørn-André Isnes Takstingeniør

Stine Elisabeth Henriksen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3105 SARPSBORG

gnr.
1109

bnr.
4

Areal
665.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Bjørnhuodden 51 

Festekontrakt Neste justering
20.03.2026

Utløpsdato
01.01.2063

Hjemmelshaver
Henriksen Jon Martin, Henriksen Stine Elisabeth

fnr.
55

snr.
0

Dette er en fritidseiendom beliggende i Løkkevika. Eiendommen ligger i et område bestående av flere frittliggende fritidseiendommer med
store skogområder og fine turmuligheter. Det er kort vei til badestrand, og avstanden til sjøen i luftlinje er ca. 130 meter. Området byr på fin
skjærgård, og herfra det fine båtmuligheter til en rekke populære steder slik som Hvalerøyene, Koster og svenskekysten. Det er forholdsvis kort
kjøreavstand til av- og påkjøring til E6, og det tar ca. 25 minutters kjøring med bil til Sarpsborg sentrum, og til Sverige med flere kjøpesenter.

Beliggenhet

Privat vei over annen grunneiers eiendom.

Adkomstvei

Tilknyttet offentlig vann via felles privat vann- og avløpslag.

Tilknytning vann

Tilknyttet offentlig avløp via felles privat vann- og avløpslag. Hytta har avløp med selvfall (uten kvernpumpe).

Bjørnhuodden 51 er medlem I Bjørnhu Vann- og Avløpslag SA (samvirkelag) - org nr 991 966 226. Medlemskapet følger eiendommen. Det er i
alt 132 hytte/boligenheter i laget.

Tilknytning avløp

Kommunedelplan Kystsoneplan 2022-2034
Formål: Bebyggelse og anlegg

Regulering

Tomten består av opparbeidet gressplen, ellers fjell i dagen. Det er bratt fjellskråning ned mot hytta i bakkant på nordvestsiden.

Om tomten

Servitutter og rettigheter er ikke innhentet, og eiendommen er vurdert i den stand den var på befaringsdagen.

Takstingeniør er ikke gjort kjent med andre forhold som kan begrense verdien ved salg eller omsetning enn det som er nevnt i taksten.

Eier/rekvirent har fått oversendt denne rapport for gjennomlesning før den benyttes i salg. Alle fornyelser/utbedringer som er oppgitt i denne
rapporten er i følge eier/rekvirent, og der dokumentasjon foreligger og er fremvist takstingeniør, er dette spesielt nevnt som forevist i denne
rapport.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 17.03.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Kommunalinformasjon 17.03.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Anneks

Byggeår Kommentar
1984

Standard

Vedlikehold

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Anneks oppført i trekonstruksjoner, fundamentert på punktfundamenter av betong lagt direkte på terreng. Veggene er kledd
med overflatebehandlet trepanel, og det er saltak yttertak tekket med takstein. Det er skjevheter i annekset.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og  NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.  

Presiseringer

Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Stine Elisabeth Henriksen

Jon Martin Henriksen

Boligen

 Bjørnhuodden 51
 1747 Skjeberg

3105-1109/4/55/0

Boligen selges som et dødsbo

Selger har  kjennskap til eiendommenikke

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1109250080        1
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Selger har ikke kjennskap til eiendommen
Selger har ikke kjennskap til eiendommen. Det kan dermed eksistere feil, skader eller andre forhold ved 
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst om i egenerklæringen. Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen særlig grundig.

Generelt
1. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

2. Tilleggskommentar

Jf. takstrapport

2
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

3
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Nabolagsprofil
Bjørnhuodden 51

Avstand til sjø

182 m

Offentlig transport

Sarpsborg stasjon 22 min
Linje RE20 20.6 km

Halden stasjon 23 min
Linje RE20 19.7 km

Høk 7 min
Linje 630, 633 5.5 km

Solheim 118 9 min
Linje 630, 633 6.9 km

Avstand til byer

Sarpsborg 21 min

Halden 21 min

Fredrikstad 33 min

Oslo 1 t 18 min

Ladepunkt for el-bil

Skjeberg folkehøyskole - Østfold fy... 11 min

Recharge Shell Svinesund 11 min

Havner i området

Sarpsborg Marina
Drivstoff

Aktiviteter

Løkkevika badeplass 6 min

Sport

Sandvika - Høysand 8 min
Sandvolleyball 5.7 km

Molvikveien balløkke 11 min
Ballspill 9.2 km

Family Sportsklubb Iseveien Senter 19 min

InterPadel Sarpsborg 18 min

Dagligvare

Rema 1000 Skjeberg 11 min
PostNord 9.6 km

Rema 1000 Svinesundparken 11 min

Varer/Tjenester

AMFI Borg 17 min

Sørlie Torget 17 min

Ditt apotek Svinesundparken 11 min

Halden Vinmonopol 20 min

Sarpsborg Vinmonopol 21 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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

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

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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Festegrunn 3105-1109/4/55

Utskriftsdato: 18.02.2026 14:25

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 4

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

Eiendomsdata (Festegrunn)

Bruksnavn Beregnet areal 665.9
Etablert dato 04.07.1966 Historisk oppgitt areal 666,4
Oppdatert dato 11.11.2025 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2024
01.01.2024

Tinglyst
01.01.2024

1109/4, 1109/4/1, 1109/4/2, 1109/4/3, 1109/4/5, 1109/4/6,
1109/4/7, 1109/4/8, 1109/4/9, 1109/4/10, 1109/4/11, 1109/4/12,
1109/4/13, 1109/4/15, 1109/4/16, 1109/4/17, 1109/4/18,
1109/4/19, 1109/4/20, 1109/4/21, 1109/4/22, 1109/4/23,
1109/4/24, 1109/4/25, 1109/4/27, 1109/4/28, 1109/4/29,
1109/4/30, 1109/4/31, 1109/4/32, 1109/4/33, 1109/4/34,
1109/4/35, 1109/4/36, 1109/4/37, 1109/4/38, 1109/4/39,
1109/4/40, 1109/4/41, 1109/4/42, 1109/4/43, 1109/4/44,
1109/4/45, 1109/4/46, 1109/4/47, 1109/4/48, 1109/4/50,
1109/4/51, 1109/4/52, 1109/4/53, 1109/4/54, 1109/4/55,
1109/4/57, 1109/4/58, 1109/4/59, 1109/4/60, 1109/4/61,
1109/4/62, 1109/4/63, 1109/4/65, 1109/4/67, 1109/4/68,
1109/4/69, 1109/4/70, 1109/4/71, 1109/4/72, 1109/4/73,
1109/4/74, 1109/4/75, 1109/4/77, 1109/4/78, 1109/4/79,
1109/4/86, 1109/4/87, 1109/4/88, 1109/4/89, 1109/4/90,
1109/4/91, 1109/4/92, 1109/4/93, 1109/4/94, 1109/4/95,
1109/4/96, 1109/4/98, 1109/4/101, 1109/4/102, 1109/4/103,
1109/4/104, 1109/4/105, 1109/4/106, 1109/4/107, 1109/4/108,
1109/4/109, 1109/4/111, 1109/4/112, 1109/4/113, 1109/4/114,
1109/4/115

Omnummerering
Omnummerering

01.01.2020
01.01.2020

Tinglyst
01.01.2020

3003-1109/4/26, 3003-1109/4/64, 3003-1109/4/66, 3003-
1109/4/76, 3003-1109/4/97, 3003-1109/4/100, 1109/4, 1109/4/1,
1109/4/2, 1109/4/3, 1109/4/5, 1109/4/6, 1109/4/7, 1109/4/8,
1109/4/9, 1109/4/10, 1109/4/11, 1109/4/12, 1109/4/13,
1109/4/15, 1109/4/16, 1109/4/17, 1109/4/18, 1109/4/19,
1109/4/20, 1109/4/21, 1109/4/22, 1109/4/23, 1109/4/24,
1109/4/25, 1109/4/27, 1109/4/28, 1109/4/29, 1109/4/30,
1109/4/31, 1109/4/32, 1109/4/33, 1109/4/34, 1109/4/35,
1109/4/36, 1109/4/37, 1109/4/38, 1109/4/39, 1109/4/40,
1109/4/41, 1109/4/42, 1109/4/43, 1109/4/44, 1109/4/45,
1109/4/46, 1109/4/47, 1109/4/48, 1109/4/50, 1109/4/51,
1109/4/52, 1109/4/53, 1109/4/54, 1109/4/55, 1109/4/57,
1109/4/58, 1109/4/59, 1109/4/60, 1109/4/61, 1109/4/62,
1109/4/63, 1109/4/65, 1109/4/67, 1109/4/68, 1109/4/69,
1109/4/70, 1109/4/71, 1109/4/72, 1109/4/73, 1109/4/74,
1109/4/75, 1109/4/77, 1109/4/78, 1109/4/79, 1109/4/86,
1109/4/87, 1109/4/88, 1109/4/89, 1109/4/90, 1109/4/91,
1109/4/92, 1109/4/93, 1109/4/94, 1109/4/95, 1109/4/96,
1109/4/98, 1109/4/101, 1109/4/102, 1109/4/103, 1109/4/104,
1109/4/105, 1109/4/106, 1109/4/107, 1109/4/108, 1109/4/109,
1109/4/111, 1109/4/112, 1109/4/113, 1109/4/114

Etablering av feste
Etablering av feste

04.07.1966 1109/4 (-666,4), 1109/4/55 (666,4)
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Festegrunn 3105-1109/4/55

Utskriftsdato: 18.02.2026 14:25

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 4

Teiger (Koordinatsystem: EUREF89 UTM Sone 32)

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6559372.24 624632.45 0 Ja 665.9

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

HENRIKSEN JON MARTIN
F170490*****

Fester (F)
1/2

John Colletts allé 13
0852 OSLO

Bosatt (B)

HENRIKSEN STINE ELISABETH
F290380*****

Fester (F)
1/2

ALBIN LARSENS VEI 4A
1726 SARPSBORG

Bosatt (B)

GRANSTRØM LENE ANETT BJØRNHU
F150272*****

Hjemmelshaver (H)
1/1

GRESSDALVEIEN 28
1747 SKJEBERG

Bosatt (B)

Adresse

Vegadresse: Bjørnhuodden 51

Poststed 1747 SKJEBERG Kirkesogn 02020206 Søndre Skjeberg
Grunnkrets 1202 Løkkevika Tettsted
Valgkrets 11 Skjeberg

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 6359906 Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161) Tatt i bruk (TB) 15.06.1967
2 6359906 1 Tilbygg Tatt i bruk (TB) 15.06.1993
3 145932777 Garasjeuth.anneks til fritidb (182) Tatt i bruk (TB) 04.07.1966

1: Bygning 6359906: Fritidsbygg(hyttersommerh. ol (161), Tatt i bruk 15.06.1967

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 68
Kulturminne Nei BRA Totalt 68
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Tilkn. off. vannverk BTA Totalt
Avløp Offentlig kloakk Bebygd areal
Energikilder Biobrensel, Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Annen oppvarming, Elektrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 15.06.1967 15.06.1900

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Fritidsbolig Bjørnhuodden 51 H0101 1109/4/55 68 0 0 0 Kjøkken

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Festegrunn 3105-1109/4/55

Utskriftsdato: 18.02.2026 14:25

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 4

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 68 68 0 0 0

2: Bygningsendring 6359906-1: Tilbygg, Tatt i bruk 15.06.1993

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 5
Kulturminne Nei BRA Totalt 5
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Rammetillatelse 22.05.1992 22.05.1992
Igangsettingstillatelse 15.06.1992 22.10.1993
Tatt i bruk 15.06.1993 22.10.1993

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Bjørnhuodden 51 - 1109/4/55 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 5 5 0 0 0

3: Bygning 145932777: Garasjeuth.anneks til fritidb (182), Tatt i bruk 04.07.1966

Bygningsdata

Næringsgruppe Annet som ikke er næring (Y) BRA Bolig
Sefrakminne Nei BRA Annet 28
Kulturminne Nei BRA Totalt 28
Opprinnelseskode Massivregistrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning Privat ikke innlagt BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Elektrisitet Ufullstendig areal Nei
Oppvarmingstyper Elektrisk Antall boenheter

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Reg.dato Referanse
Tatt i bruk 04.07.1966 03.09.1996
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Sarpsborg kommune: Festegrunn 3105-1109/4/55

Utskriftsdato: 18.02.2026 14:25

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 4 av 4

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Unummerert Bjørnhuodden 51 - 1109/4/55 - - - - -

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H01 0 0 28 28 0 0 0

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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Utskriftsdato: 18.02.2026

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Brannforebygging: Tiltak, avvik og anmerkninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1109 Bruksnr. 4 Festenr. 55 Seksjonsnr.

BruksenhetId 26713506

Bygningsnummer 6359906

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Fritidsbolig

Bruksenhetsnummer H0101

Bruksenhetsadresse Bjørnhuodden 51, 1747 SKJEBERG

Situasjon
Røykvarslere Slukkerutstyr

Sammenkoblet Enkel Slange Pulver Skum Annet

2 0 0 1 0 0

Ildsteder
Plassering Type Produsent Modell

1 etasje Vedovn

Siste utførte tiltak
Siste utførte tiltak bruksenhet Siste utførte tiltak røykløp

Dato Type Dato Type

24.06.2021 Tilsyn fritidseiendom 24.06.2021 Feiing fritidseiendom

Avvik og anmerkninger
Det er ikke registrert avvik eller anmerkninger på bruksenheten.

Informasjon for bruksenhetId 26713506

BruksenhetId 26996190

Bygningsnummer 145932777

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000
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Bygningstatus Tatt i bruk Bruksenhetsadresse Bjørnhuodden 51, 1747 SKJEBERG

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 26996190.

BruksenhetId 26713507

Bygningsnummer 6359906

Bygningstatus Tatt i bruk

Bygningstype Unummerert

Bruksenhetsnummer 0000

Bruksenhetsadresse Bjørnhuodden 51, 1747 SKJEBERG

Ingen informasjon funnet for bruksenhetId 26713507.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 18.02.2026

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Kommunale gebyrer 2026
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1109 Bruksnr. 4 Festenr. 55 Seksjonsnr.

Adresse Bjørnhuodden 51, 1747 SKJEBERG

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2025
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2025

Avløp 4 038,14 kr

Eiendomsskatt 8 382,00 kr

Feiing 566,25 kr

Renovasjon 2 030,00 kr

Vann 3 086,73 kr

Sum 18 103,12 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år

Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

Forbruk vann i fjor hytte 25% 6 m3 26.94 1/1 0 % 161,63 kr 0,00 kr

Forbruk avløp i fjor hytte 25% 6 m3 44.92 1/1 0 % 269,55 kr 0,00 kr

Eiendomsskatt Fritidseiendom 0% 2328500
o/oo

3.60 1/1 0 % 8 383,00 kr 0,00 kr

Tilsyn/fyringsgebyr 0% 1 løp 590.00 1/1 0 % 590,00 kr 0,00 kr

Renovasjonsgebyr
fritidseiendom

25% 1 stk 2250.00 1/1 0 % 2 250,00 kr 0,00 kr

Fastgebyr vann 15% 1 stk 1770.00 1/1 0 % 1 770,00 kr 0,00 kr

Fastgebyr avløp 15% 1 stk 3060.00 1/1 0 % 3 060,00 kr 0,00 kr
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Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose
Fakt. hittil i
år

Vannmålergebyr fritidseiendom 15% 1 stk 500.00 1/1 0 % 500,00 kr 0,00 kr

Antatt forbruk vann i år hytte 15% 13 m3 24.32 1/1 0 % 316,19 kr 0,00 kr

Antatt forbruk avløp i år hytte 15% 13 m3 46.66 1/1 0 % 606,52 kr 0,00 kr

Fakturert forbruk vann i fjor
hytte

25% -13.5 m3 26.94 1/1 0 % -363,65 kr 0,00 kr

Fakturert forbruk avløp i fjor
hytte

25% -13.5 m3 41.70 1/1 0 % -606,49 kr 0,00 kr

Forbruk vann i fjor hytte 15% 6 m3 24.78 1/1 0 % 148,69 kr 0,00 kr

Forbruk avløp i fjor hytte 15% 6 m3 41.33 1/1 0 % 247,99 kr 0,00 kr

Fakturert forbruk vann i fjor
hytte

15% -13.5 m3 24.78 1/1 0 % -334,56 kr 0,00 kr

Fakturert forbruk avløp i fjor
hytte

15% -13.5 m3 41.33 1/1 0 % -557,97 kr 0,00 kr

Sum 16 440,90 kr 0,00 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Side 1 av 3Norkart Områdeanalyse 18.02.2026

Områdeanalyse
Sarpsborg kommune områdeanalyse

Eiendom 3105 1109/4/55

Utskriftsdato 18.02.2026 Antall datasett 17

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

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

2 Berørte datasett

Kommunedelplan MULIGHET FOR MARIN LEIRE

15 Sjekkede, ikke berørte datasett

100-METERSSONE SJØ FORELØPIG HENSYNSSONE BORREGAARD
Gul liste Kommunedelplan intercity – FV.118. Ny Sarpsbru
KOMMUNEPLANENS AREALDEL 2024-2036 Kulturminner - Kulturmiljøer
Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner Kulturminner - SEFRAK
Kulturminner – Fredete bygninger KVIKKLEIRE
KVIKKLEIRE Oppheving av reguleringsplaner
REGULERINGSPLAN REGULERINGSPLAN UNDER ARBEID
VERNEVERDIVURDERING

 

 
 
 
 
 
 
 

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Kommunedelplan

Kilde Kommunene Versjon 13.11.2025

Kommuneplanområde

PlanID Plannavn Link

201702 Kystsoneplan 2022-
2034

Planregister (https://www.arealplaner.no/3105/gi?
funksjon=VisPlan&kommunenummer=3105&planidentifikasjon=201702)

Formålsområde

Arealbruksstatus Kommuneplanformål

(1) Nåværende (1001) Bebyggelse og anlegg

TegnforklaringOm datasettet
Kommuneplanens arealdel er hjemlet i Plan og bygningslovens § 11. Alle kommuner er pålagt å ha en
arealplan som viser områder for vern og områder for bruk. Komuneplanens arealdel er den fysiske
delen av kommuneplanen og verktøyet for å nå målene i kommuneplanens samfunnsdel. Plankartet er
juridisk bindende og er en del av hjemmelsdokumentet for å styre den fysiske utviklingen gjennom detaljplanlegging og byggesaksbehandling.
Plankartene må leses sammen med de juridiske bestemmelsene for planen om planbeskrivelsen som beskriver intensjonene i planen. Selv om
arealplanen viser en varighet på 12 år, vil planen revideres flere ganger i perioden og områders bruk, vern og utnyttelse kan endre seg i revisjonen.
Planens omfattende varighet er for å dra opp hovedrammene for en lengre planperiode.
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MULIGHET FOR MARIN LEIRE

Kilde Sarpsborg kommune Versjon 16.12.2023

Objekter

Mulighet for marin leire Løsmassetype

Stort sett fraværende Bart fjell

TegnforklaringOm datasettet
Eiendommen ligger helt eller delvis innenfor et område med mulighet for marin leire, og grunnen kan derfor bestå av
løsmasser, herunder kvikkleire. Kommunens aksomhetskart er imidlertid svært grovmasket.
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Utskriftsdato: 18.02.2026

Sarpsborg kommune
Adresse: Postboks 505, 1703 SARPSBORG
Telefon: 69 10 80 00

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Sarpsborg kommune

Kommunenr. 3105 Gårdsnr. 1109 Bruksnr. 4 Festenr. 55 Seksjonsnr.

Adresse Bjørnhuodden 51, 1747 SKJEBERG

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

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

Plantyper med treff

Kommunedelplaner

Plantyper uten treff

Kommuneplaner Kommuneplaner under arbeid
Kommunedelplaner under arbeid Reguleringsplaner
Reguleringsplaner under bakken Reguleringsplaner over bakken
Reguleringsplaner under arbeid Reguleringsplaner bunn
Reguleringsplaner under arbeid i nærheten Bebyggelsesplaner
Bebyggelsesplaner over bakken Bebyggelsesplaner under bakken
Midlertidige forbud

Kommunedelplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 201702

Navn Kystsoneplan 2022-2034

Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 15.12.2022

Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3105/dokumenter/13292/Planbestemmelser.pdf

Delarealer Delareal 666 m
Arealbruk Bebyggelse og anlegg,Nåværende
OmrådenavnH



 
 
 
 
 
 

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18.02.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1109/4/55

UTM-32

Kommuneplan

Adresse: Bjørnhuodden 51

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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18.02.2026
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1109/4/55

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Bjørnhuodden 51

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.
Det kan forekomme områder med reguleringsplaner som ikke er digitalisert. Dersom det ikke er treff på en reguleringsplan og/eller bebyggelsesplan,
sjekk likevel planregisteret for området.
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©Norkart 2026

18.02.2026
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Sarpsborg kommune

1109/4/55

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Bjørnhuodden 51

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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




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VEDTEKTER FOR BJØRNHU VANN- OG AVLØPSLAG SA  
 
 
1. Sammenslutningsform og foretaksnavn 
Sammenslutningen er et samvirkeforetak med foretaksnavn Bjørnhu Vann- og Avløpslag SA. 
Medlemmene hefter ikke overfor kreditorene for foretakets forpliktelser. 
 
2. Forretningssted 
Forretningskontoret er i Sarpsborg kommune. 
 
3. Virksomhet 
Foretaket skal anlegge, drifte og administrere et vann- og avløpsanlegg for foretakets medlemmer. 
Anlegget omfatter pumpestasjoner (inkludert pumpestasjoner og styringsskap i hus/hytter), 
tilknytningsledning til kommunalt vann- og avløpsanlegg, felles avløpsledninger med kummer, 
stikkledninger til hyttevegg til hvert medlems eiendommer.      
 
Foretaket har til formål å fremme medlemmenes økonomiske interesser gjennom deres deltakelse i 
virksomheten som kjøpere av tjenester fra foretaket. Virksomhetens avkastning blir stående i 
virksomheten. 
 
 4. Andelsinnskudd og medlemskap eksisterende medlemmer  
Foretakets andelsinnskudd er på kr. 18.256.000,-. Beregningen av andelskapital for hvert medlem er 
basert på et solidaritetsprinsipp som innebærer at alle medlemmer betaler samme andelskapital 
uansett eiendommens beliggenhet i forhold til ledningsnettet. 
 
Foretaket er åpent for innmelding fra eiere av eiendommer som naturlig sogner til anlegget. 
 
Foretakets eksisterende medlemmer eier hver sin like andel av vann- og avløpsanlegget, dog slik at 
medlemmer direkte tilknyttet pumpestasjonen også eier en lik andel av det øvrige felles ledningsnett.  
Som eksisterende medlemmer regnes de som har innbetalt sin like andel av foretakets samlede 
investeringer og utgifter til utbyggingen av vann- og avløpsanlegget som var ferdigstilt i 2011. 
 
Et medlem med flere eiendommer eller boenheter tilknyttet fellesanlegget, regnes som et tilsvarende 
antall medlemmer. Med boenhet menes bolig, hytte eller leilighet. Anneks som ikke er å betrakte som 
en separat boenhet, skal heller ikke regnes som en tilknytning. 
 
Ved eierskifte tiltrer ny eier de samme rettigheter og plikter som tidligere eier hadde. Medlemskap i 
foretaket er knyttet til og følger eiendommen. Erververen av et medlemskap er ansvarlig for det 
tidligere medlemmets forpliktelser overfor foretaket. 
 
Medlemmet har ikke krav på tilbakebetaling av sitt andelsinnskudd ved utmelding. 
 

5. Andelsinnskudd og medlemskap nye medlemmer 

Før tilknytning av nye eiendommer til vann- og avløpsanlegget skal de nye medlemmer innbetale en 
lik andel av anleggskostnadene for fellesanlegget. Beløpet fastsettes av styret basert på at opprinnelig 
investering indeksreguleres (byggekostnadsindeks for boliger) årlig med utgangspunkt fra den måned 
anlegget ble ferdigstilt i 2011. 

Godkjenning av nye tilknytninger på eksisterende anlegg gis ved simpelt flertall av styret eller ved 
skriftlig godkjennelse fra medlemmene etter forespørsel utsendt av styret. For alle nye medlemmer 
gjelder kun én tilnytning/stikkledning fra hovednettet. Hvis f.eks. en ny hytte med anneks skal  

tilkobles, skal ikke dette medlemmet kunne kreve stikkledning til både anneks og hovedhus innenfor 

tilknytningsavgiften. Innbetalinger fra nye medlemmer skal settes av til drift eller investeringer i 

foretaket. 

 

Hvert nye medlem skal betale minimum kr. 140.000,- i andelsinnskudd. 
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6. Rett til anlegg og drift av installasjonene i eiendommene 

Foretaket sørger for tillatelse fra grunneiere for trase for legging av vann og avløpsledninger fra 
kommunens pumpestasjoner frem til respektive hytter/boliger tilhørende medlemmer av laget, samt 
eventuelle tilhørende nødvendige veiretter. 
 
7. Tekniske løsninger 
Anlegget er bygget for helårsdrift. Det tillates ikke å føre tak eller overflatevann inn på vann- og 
avløpsanlegget, da dette kan medføre store merkostnader for drift av anlegget. Eventuell drift av 
varmekabel på egen stikkledning og pumpesump bekostes av hvert enkelt medlem. Hvis varmekabler 
benyttes på deler av fellesanlegget er dette foretakets ansvar. 
 
Anlegget har installert pumpestasjon(er) og må derfor benyttes med aktsomhet. Har et medlem 
forulempet anlegget pga. skjødesløshet eller lignende, skal medlemmet selv måtte bære de kostnader 
som er påført foretaket. 

8. Ansvarsdeling 

Foretakets ansvar:   

1. Bygging av VA-hovednett (inkludert rør varmekabler, pumpestasjoner, pumper   og 

sjøledninger) og stikkledninger til hyttevegg (evt hyttepumpestasjon), 

2. Levering av hyttepumpestasjoner og styringsskap i hytter der dette er påkrevet, 

3. Drift og service av VA-hovednett 

4. Årlig service på hyttepumpestasjoner, 

5. Vedlikehold av VA-hovednett, stikkledninger og hyttepumpestasjoner 

6. Forsikring av VA-hovednett.   

  

Medlemmenes ansvar:    

1. Plassering av hyttepumpestasjon i tråd med anvisning fra styret og entreprenør(er) (gjelder 

kun hytter med pumpestasjon),   

2. Forsvarlig elektrisk installasjon med overspenningsvern etc. (gjelder kun hytter med 

pumpestasjon), VA installasjon i hytte, VA-abonnement hos kommunen, 

3. Forsvarlig drift (men ikke service) av stikkledninger (varmekabel) og evt hyttepumpestasjon. 

Dette inkluderer forsvarlig vinterkonservering av hyttepumpestasjon for de det gjelder. 

4. Strømforbruk for varmekabel i stikkledninger og eventuelt hyttepumpestasjon og  

  varmekabel i pumpesump.  

5. Forsikring av samvirkets eiendeler som disponeres av medlemmet, dvs. stikkledninger og evt 

hyttepumpestasjon og styringsskap. 

  

Ved driftsproblemer med hyttepumpestasjon skal serviceleverandør kontaktes direkte, og hytteeier 
står selv ansvarlig for utgifter til dette. Utlegg som skyldes feil på hyttepumpestasjon, styringsskap 
eller stikkledninger, og som ikke skyldes uriktig installasjon eller bruk skal dekkes av foretaket. 
Medlemmet søker styret om dette med vedlagt dokumentasjon og faktura. Styret avgjør om kravet 
imøtekommes. 

 

9. Årsavgift alle medlemmer 
Hvert medlem er ansvarlig for en lik andel av anleggs-, drifts- og vedlikeholdskostnader.  

Hvert medlem betaler lik årsavgift. Etter styrets fastsettelse betales det årsavgift til dekning av 
foretakets driftskostnader, herunder slik at det bygges opp en reserve til vedlikeholdskostnader. 
Årsavgiftens størrelse fastsettes av styret. Mislighold av foretakets regelverk og manglende 
innbetaling av den pålagte årlige avgift gir styret mulighet til å stenge den enkelte deltagers tilknytning 
til anlegget. Tilknytningsavgiften til kommunen på vann og kloakk er boenhets-/hytteenhets ansvar. 
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10. Anvendelse av årsoverskudd 
Årsmøtet kan beslutte at årsoverskudd som kan deles ut etter samvirkeloven § 27 tredje ledd, helt 
eller delvis kan brukes til forrentning av andelsinnskudd, jf. samvirkeloven § 30. 
 
Beslutning om anvendelse av årsoverskuddet treffes av årsmøtet etter forslag fra styret. Det kan ikke 
besluttes anvendt et høyere beløp enn det styret foreslår eller godtar, men årsmøtet kan selv 
bestemme anvendelsen innenfor følgende rammer:  
 

1. Godskriving av foretakets egenkapital 
2. Etterbetaling (jf. samvirkeloven § 27)  
3. Avsetning til etterbetalingsfond (jf. samvirkeloven § 28) 
4. Avsetning til medlemskapitalkonti (jf. samvirkeloven § 29) 
5. Forrentning av andelsinnskudd og medlemskapitalkonti (jf. samvirkeloven § 30) 

 
11. Styre og daglig leder  
Årsmøtet velger styre bestående av styreleder og forretningsfører samt minimum 2 til maksimum 6 
styremedlemmer. Valgperiode er 1 til 2 år, med mulighet for gjenvalg. Ved stemmelikhet teller leders 
stemme dobbelt. Det samlede styret representerer foretaket utad og tegner dets firma. Styrets leder 
og forretningsfører alene og hver for seg har signatur. Styrets leder har prokura. Styret organiserer 
driften av vann- og avløpsanlegget, forestår nødvendige løpende utbetalinger og innkreving av 
årsavgift fra medlemmene. Investeringer utover normal drift må godkjennes av årsmøtet.  
 
Foretaket skal ikke ha daglig leder og har ikke revisjonsplikt. 
 
12. Ordinært årsmøte 
Foretaket avholder årsmøte i juni hvert år etter skriftlig innkalling med saksliste. Det kan innkalles til 
ekstraordinært årsmøte ved behov.  

Styret fremlegger forslag til regnskap på årsmøtet og forslag til budsjett for neste år. Forslaget til 
regnskap skal være sendt medlemmene i god tid før årsmøtet. Årsmøtet godkjenner regnskapet og 
budsjettet ved simpelt flertall. 

 
På det ordinære årsmøtet skal følgende saker behandles og avgjøres: 

1. godkjenning av årsregnskapet og årsberetningen, herunder disponering av årsoverskudd 
2. andre saker som etter loven eller vedtektene hører under årsmøtet. 

  
Årsmøtet godkjenner foretakets årsberetning og regnskap. Medlemmer kan være representert på 
årsmøtet ved skriftlig fullmakt. 

13. Vedtektsendringer 

Forslag til endringer av vedtektene skal meddeles styret skriftlig senest 30. april. Styret fremmer 
forslag til vedtektsendringer på årsmøtet. Vedtektsendringer skal være distribuert medlemmene i god 
tid før årsmøtet. Vedtektsendringer kan bare vedtas ved minimum 2/3 flertall fra 
årsmøtet/medlemmene. 
 
14. Fordeling av nettoformuen ved oppløsning av foretaket 
Foretakets medlemmer har ikke rett til å få utbetalt sine andelsinnskudd og innestående på 
medlemskapitalkonti dersom det er midler i foretaket etter at det har dekket sine forpliktelser. 
Medlemmene har ikke krav på å få utbetalt renter på andelsinnskudd eller medlemskapitalkonti. 
Forslag om oppløsning av foretaket må fremmes skriftlig og behandles på årsmøtet. Vedtak om 
oppløsning gjøres med 2/3 flertall av medlemmene. Blir foretaket oppløst, skal foretakets gjenværende 
midler gå til samvirkeformål eller allmennyttige formål. 

 
Skjeberg 5. juni 2015 
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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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


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









 

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

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

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

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

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

 





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

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



 
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













  

 

 

 





 
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







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VEDTEKTER FOR LØKKEVIKA BÅTHAVN SA  
 
 
1. Sammenslutningsform og foretaksnavn 

Sammenslutningen er et samvirkeforetak med foretaksnavn Løkkevika Båthavn SA. 
Medlemmene hefter ikke overfor kreditorene for foretakets forpliktelser. 

 
2. Forretningssted 

Forretningskontoret er i Ski kommune. 
 
3. Virksomhet 
  Løkkevika Båthavn skal drifte bryggeanlegget på vegne av andelseierne. Som medlemmer 

kan kun opptas fastboende og hytteeiere i Løkkevika. Båthavnen er organisert som et 
samvirkeforetak med like rettigheter og plikter for alle medlemmene. 

 
 Omsetningen av andeler og utleie av båtplasser er begrenset, idet salg kun kan skje til 

personer som fyller ovennevnte vilkår. Ved omsetning av andel, som ikke samtidig er bundet 
til salg av hus/hytte, har medlemmer fortrinnsrett til kjøp. Foretaket har ikke plikt til å innløse 
andeler. Utleie kan kun skje for 1 år ad gangen, og bare til leietagere fra Løkkevika. Salg og 
utleie skal godkjennes av styret. 

 
Båtene skal fortøyes forsvarlig med 2 fortøyninger av gummi forut og 2 akter, slik at båtene 
ligger midt mellom utstikkerne. Om nødvendig skal hver båt være forsynt med fendere, slik at 
bryggeanlegget ikke påføres skade. Skade som følge av manglende aktsomhet må dekkes av 
båteieren. Styret kan uten varsel til båteier foreta nødvendig vedlikehold av fortøyninger og 
fendere for båteiers regning. 

 
 Motoren må ikke gå unødvendig på tomgang mens båten ligger fortøyet. Ferdsel innen 

bryggeområdet skal skje med sakte fart. Ferdsel til og fra båthavnen skal skje på en 
hensynsfull måte. Grunneiers rettigheter skal respekteres. Ferdsel med bil og parkering kal 
ikke skje uten grunneiers tillatelse. Det er ikke tillatt å bruke spiker eller sette opp 
særordninger på bryggen. Søppel og avfall må ikke kastes i sjøen eller henlegges ved 
båthavnen. Renhold etter eventuelt oljesøl påhviler den enkelte andelshaver. Styret innkaller 
til dugnad når dette er nødvendig. 

 
Sjøsetting fra stranda skal ha funnet sted innen 1. juni. Båtplassen kan ikke tas i bruk før 
årsavgiften er betalt. 

 
Foretaket skal holde bryggeanlegget forsikret mot skade og ansvar overfor tredjemann. 
Andelshaver som forvolder skade på bryggeanlegget eller andre andelshaveres båter, må 
dekke denne selv eller ved ansvarsforsikring. Forvolder bryggeanlegget skade på 
andelshavers båt, må denne skade dekkes av andelshaveren selv eller hans kaskoforsikring. 

 
Styret har rett til å fastsette foreløpige supplerende regler i forhold som ikke er regulert i 
vedtektene. Finner andelshaverne at vedtektsendring er nødvendig vedtas denne på 
årsmøtet. 

 
Foretaket har til formål å fremme medlemmenes økonomiske interesser gjennom deres 
deltakelse i virksomheten som kjøpere av varer tjenester fra foretaket. Virksomhetens 
avkastning, inklusive en normal forrentning av innskutt kapital, blir stående i virksomheten. 

 
 4. Andelsinnskudd og medlemskontingent 

Hvert medlem skal betale andelsinnskudd foreslått av styret og fastsatt av årsmøtet. 
 

Hvert medlem skal betale medlemskontingent. Kontingentens størrelse fastsettes av årsmøtet. 
 

Båthavnens utgifter fordeles likt på hver andel. Styret utarbeider budsjett, fører regnskap og 
utligner utgiftene på andelshaverne. Betaling skal skje forskuddsvis innen 1. oktober. 
Årsmøtet kan beslutte at årsoverskudd som kan deles ut etter samvirkeloven § 27 tredje ledd, 
helt eller delvis kan brukes til forrentning av andelsinnskudd. 
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Medlemmet har ikke krav på tilbakebetaling av sitt andelsinnskudd ved utmelding.  

 
5. Anvendelse av årsoverskudd 

Beslutning om anvendelse av årsoverskuddet treffes av årsmøtet etter forslag fra styret. Det 
kan ikke besluttes anvendt et høyere beløp enn det styret foreslår eller godtar, men årsmøtet 
kan selv bestemme anvendelsen innenfor følgende rammer:  

 
1. Godskriving av foretakets egenkapital 
2. Etterbetaling (jf. samvirkeloven § 27)  
3. Avsetning til etterbetalingsfond (jf. samvirkeloven § 28) 
4. Avsetning til medlemskapitalkonti (jf. samvirkeloven § 29) 
5. Forrentning av andelsinnskudd og medlemskapitalkonti (jf. samvirkeloven § 30) 

 
6. Styre og daglig leder  

Foretaket ledes av et styre bestående av styreleder, forretningsfører og  1 styremedlem samt 
varamann. Styrets leder velges for 2 år; styremedlemmer og varamann for 1 år. Styrets leder 
og forretningsfører er tildelt signatur alene og hver for seg. Styrets leder har prokura alene og 
har fullmakt til å tegne på vegne av andelslaget på festekontrakten med grunneier. 
 
Foretaket skal ikke ha daglig leder. 

 
7. Ordinært årsmøte 

Ordinært årsmøte avholdes en gang årlig. Saker som ønskes drøftet på årsmøtet meldes 
skriftlig til styret innen 14 dager før årsmøtet. På årsmøtet skal følgende saker behandles: 
Fastsettelse og godkjenning av resultat- og balanseregnskap, styrets beretning, budsjett, valg 
av styre, varamann og  andre saker som etter loven eller vedtektene hører under årsmøtet. 
Vedtak kan fattes med vanlig flertall i alle saker som ikke vedrører vedtektsendringer. 
Vedtektsendring kan skje med 2/3 flertall. Endring i vedtektenes §§ 1 og 2 skal godkjennes av 
grunneier. 

 
8. Fordeling av nettoformuen ved oppløsning av foretaket 

Foretakets medlemmer har ikke rett til å få utbetalt sine andelsinnskudd og innestående på 
medlemskapitalkonti dersom det er midler i foretaket etter at det har dekket sine forpliktelser. 
Medlemmene har ikke krav på å få utbetalt renter på andelsinnskudd eller 
medlemskapitalkonti. 
 
Gjenværende midler utover dette skal tilfalle dem som er medlemmer på 
oppløsningstidspunktet. 
 

 
Løkkevika 24.09.2012 
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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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













































         

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

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

141








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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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








        






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

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






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

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

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
















 
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


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













 


 
 
 
 

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

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

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


 
 


 

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

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

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



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

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

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

 
–





 



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




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










 



 



156











 



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

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






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

 



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




 



 
 
 
 

 

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

− 
− 
− 
− 
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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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 





 

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


 

 

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





 


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





 

 


 






 

 


 

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











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




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






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

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

 
 

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

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


 

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

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





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



 
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

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

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

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

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


 





 








 

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

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

 




 

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







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




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

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

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

 









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

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

 


 


 


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

 








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







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

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

 


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

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

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

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

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



 



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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. 
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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. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
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bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
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bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
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forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

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

Bjørnhuodden 51
1747 SKJEBERG

Aktiv Eiendomsmegling
Ine M. Bredholt

911 55 707
ine.meisund.bredholt@aktiv.no




