
Næringseiendom 
med stort potensiale. 

Velkommen til 

Ryfossvegen 91 

og 93 i Ryfoss! 

Velkommen til Aktiv Eiendomsmegling
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, målt i 
antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen salg og kjøp av 
bolig og fritidseiendom, utleievirksomhet, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne. 
Vi megler frem dine verdier.
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Spennende eiendom
med mange muligheter 

Ryfossvegen 91 og 93 fremstår som en fint beliggende eiendom med 
potensiale for varierende benyttelse på grunn av sin sentrale beliggenhet 
og lette adkomst fra E16. 

Eiendommen ligger i Ryfoss i Vang Kommune, og er i daglig drift som 
næringseiendom med utleie av leilighet, næringslokale for bruktbutikk 
samt treningssenter.

Vang kommune er en svært framoverlent kommune, der de har stort 
fokus på næringsutvikling, sosiale arenaer og aktiviteter for store og 
små.                  

Velkommen til visning! 

Fredric Bachér 

Eiendomsmegler

Mobil 47 81 49 75
Email fredric.bacher@aktiv.no

Aktiv Valdres Eiendomskontor
Jernbanevegen 14
2900 Fagernes

Nøkkelinformasjon

Selger: Margrethe Ann 
Fagerheim

Boligtype: Næringsbygg
Eierform: Selveier
Byggeår: 1946

Gnr./bnr.: 104/84
Tomtetype: Eiet tomt

Oppdragsnr.: 17220121
Tomteareal: Ca. 623 m²

Bta/Bra: 727 m²/  657 m² 

Prisantydning: 2 300 000 + omk.
Omkostninger: 58 842 *
Totalt inkl. 
omkostninger:

2 358 842

* Regnet ut fra prisantydning.



2 Ryfossvegen 91 3Ryfossvegen 91



4 Ryfossvegen 91

Innhold
Velkommen 1

Innhold 5

Standard 5

Beliggenhet 9

Beskrivelse av eiendommen 9

Plantegning 25

Offentlige forhold 30

Prisantydning inkl. omkostninger 30

Øvrige kjøpsforhold 30

Takst/Boligsalgsrapport 33

Egenerklæring 55

Info fra kommunen 60

Grunnboksinformasjon 87

Leiekontrakt 88

Info fra kommunen, delingssak 94

Nabolagsprofil 96

Løsøre og tilbehør 100

Forbrukerinformasjon om budgiving 103

Budskjema 104



5Ryfossvegen 91

INNHOLD
Næringsbygg:
Kjeller: Tekniske rom, lagerrom og 
kjellerboder. Trappeadkomst fra 
felles trappegang.
1.etg: Utleiearealer for 
treningssenter og næringslokale 
samt noe felles trappegang til 2.etg.
2.etg: Egen boenhet i hele 
etasjeplanet som inneholder gang, 
bad/vaskerom, oppholdsrom, 
kjøkken, tre stuer og tre soverom. 
Trapp videre til
loftsplanet.
3.etg/loft: Gang, lagerrom og to 

soverom.

STANDARD
Ryfossvegen 91 fremstår som en 
fint beliggende eiendom med 
potensiale for varierende benyttelse 
på grunn av sin sentrale beliggenhet 
og lette adkomst. Eiendommen 
ligger i Ryfoss i Vang Kommune, og 
er i daglig drift som 
næringseiendom med utleie av 
leilighet, treningssenter, samt et 
næringslokale som idag står tomt.

Næringsbygget er fra 1946, men 

dagens eier har kostet på 
eiendommen de siste årene med 
bl.a utvendig oppussing/maling 
samt renovert/oppgradert en del av 
innvendige arealer. 1. etasjen er 
tilrettelagt for 
butikkdrift/treningssenter med 
kjellerplan som lager til 
butikkdriften.
2. og 3 etasje er tilrettelagt for 
beboelse, der 2 etasjen er innredet 
til en koselig leilighet, mens 3 etasje 
defineres pr.dd som rom med 
renoveringsbehov.

Bygget har tre adkomster. 

Sentral beliggenhet og lett adkomst! 
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Hovedadkomst i 1. etg. fra 
gateplanet med dører til 
trappegang, næringslokale samt 
treningssenteret.

Leiligheten i 2. etg. er 
renovert/oppusset med blant annet 
nyere bad og kjøkken. I den 
romslige stua er det enkelt å legge 

til rette for flere sittegrupper, slik at 
du får flere sosiale soner på samme 
plan. Spisestuedelen har en fin 
avgrensning fra stue, og her er det 
god plass til stor spisegruppe. 
Leiligheten blir oppvarmet med ny 
varmepumpe som er plassert i 
stuedelen.  

Kjøkkenet er i naturlig tilknytning til 
spisestua med nyere 
kjøkkeninnredning i god og 
moderne kvalitet som 
'skreddersøm'. Innredningen har 
behandlede skrog og dører/fronter, 
benkeplate i laminat og vaskebeslag 
med to kummer og avrenningsplate 
samt ett-greps blandebatteri med 

høy tappetut. Koketoppen er på 
kjøkkenøya med himlingsmontert 
avtrekksventilator, mens 
stekeovnen er plassert i høyskap. 
Oppvaskmaskin med dørfront, og 
frittstående kjøle- og fryseskap.

Leiligheten har tre gode soverom. I 
tillegg har 3. etasjen mulighet for 

ytterligere to soverom. 

Bad/kombinert vaskerom har 
belegg på gulvet og plater på 
veggene. Badet er innredet med 
servantskap med heldekkende 
servantplate, stort speil,  
gulvmontert toalett samt dusjnisje 
med glassbyggerstein og forheng. 

Opplegg for vaskemaskin. 

I gangen er det plassert en ovn for 
ekstra varme på kalde dager, men 
her må pipene renoveres før bruk. 
Fra trappegangen er det terrassedør 
til åpen solterrasse. Her kan venner 
eller familie samles til hyggelige 
stunder og gode måltider ute. 



8 Ryfossvegen 91



9Ryfossvegen 91

BELIGGENHET
Denne sentralt beliggende 
eiendommen med stort potensiale 
for alternativ bruk, ligger åpent til i 
Ryfoss sentrum - Et trivelig lite 
tettsted i Vang kommune. 
Eiendommen ligger åpent og fritt til 
på en opparbeidet tomt med 
asfalterte areal som i dag brukes til 
parkering av kundekjøretøy. 

Vang kommune er en fremoverlent 
kommune, der de har stort fokus på 
næringsutvikling, sosiale arenaer og 
aktiviteter for store og små. De har 
ny skole med flott flerbrukshall med 
både terapi- og vanlig basseng, 
klatrevegg og muligheter for mange 
forskjellige idretter. Filefjell har et 
populært skitrekk og i tillegg ligger 
Vang i inngangen til Jotunheimens 
paradis, med topper for enhver 
smak.

Med lett adkomst fra E16 vil denne 
eiendommen ha et stort potensiale. 

Her er det gangavstand til Joker 
Ryfoss, barnehage, 
kommunetannlege, bensinstasjon, 
treningssenter, frisør m.m. Hvert år 
blir det arrangert "Farmendag" i 
Ryfoss sentrum med dyreutstilling, 
markedsboder, natursti og 
konkurranser. En opplevelse for 
både store og små.
Fra eiendommen er det fine 
turområder i umiddelbar nærhet, og 
det er gangveier hvor en kan ferdes 
trygt. Det er også kort vei til flere 
turmuligheter med merkede løyper 
og rasteplasser. Vinterstid er det ca. 
15 min. kjøring til lysløype på 
Eggeåsen og ca. 20. min. kjøring til 
snaufjellet på Syndin, hvor det er 
milevis med oppkjørte 
langrennsløyper. Til alpinbakker på 
Beitostølen er det ca. 30 minutters 
kjøretur.

Fra Ryfoss er det ca. 17 km til 
barne- og ungdomsskole i 
kommunesenteret Vang. Til 
Fagernes sentrum er det ca. 35 km.

Bebyggelse
Næringseiendom med  utleie av 
leilighet, næringslokale for 
bruktbutikk samt treningssenter.

Adkomst
Sving inn i Ryfoss sentrum fra E16 
(ved yx Ryfoss) og ta 1. vei til høyre 
"Ryfossvegen". Følg denne snaue 
200 m fram til eiendommen som 
ligger på venstre side av veien 
merket med "til salgs" skilt.

God tur!

BESKRIVELSE AV 
EIENDOMMEN
Byggemåte
Eiendommen er gjennomgått av en 
bygningskyndig og det er utarbeidet 
et takstdokument. Denne er vedlagt 
i salgsoppgaven og er en del av 
kjøpekontrakten. Nedenfor følger 
informasjon om forhold som er 
vurdert.
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Informasjon under "Byggemåte" er 
hentet fra takstdokument.

Næringsbygg:

Taksert eiendom er etablert i 1946, 
hvor bygget opplyses bygd samme 
år, bygd og tilrettelagt for butikkdrift 
i 1.etg med kjellerplan som lager til 

butikkdriften. 2 og 3.etg som rom 
for fast beboelse. Er pr. idag 
registrert som et rent næringsbygg.

Dagens eier kjøpte bygget i 2004 og 
har siden den gang benyttet dette til 
næringsvirksomhet i 1.etg, lagerrom 
i kjeller samt boenhet/leilighet i 
byggets 2.etg.

3.etg fremstår som byggeår med 
senere oppussinger og defineres 
pr.dd som rom med 
renoveringsbehov.
- Påkostninger:
Dagens eier har i sin eiertid foretatt 
betydelige påkostninger på bygget, 
bl.a:
- Nytt taktekke.

- Drenert.
- Skiftet ut 85 % av vinduer (nye i 
2011).
- Stort sett alt elektrisk anlegg er 
nytt.
- Lagt inn vann og avløp samt 
etablert våtrom i 1.etg.
Videre er bygget bygd om og 
tilrettelagt for dagens driftsform. 

Leiligheten er renovert/oppusset, 
bl.a nyere bad og kjøkken.

Drenering:
Det foreligger ikke dokumentasjon 
på hvordan event. drenering av 
terrenget/byggegruben er utført, 
men det antas å være stedlige 

masser jfr. opprinnelig byggeår. 
Ihht. geologiske orienteringer, 
består grunnen av løsmasser 
benevnt som tykk mornemasse, da 
med ett infiltrasjonspotensiale
definert som godt egnet.
- Kommentar:
Ovenstående tilsier at grunnen 
under bygget er å se på som 
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tilfredsstillende mtp. grunnvann, 
hvor dette er påvirket av nivå i 
tilliggende vassdrag.
Det opplyses også om at det er 
foretatt redreneringer.

Grunn og fundamenter:
Det forutsettes støpte 
sålefundamenter etablert til stedlige 
masser samt dels noe tilførte, 
bæredyktige drensmasser.
Støpte gulv til grunn i kjellerplanet, 
hvor disse forutsettes å ligge til 
oppfylte masser uten noen form for 
mellomliggende isolasjonssjikt.
- Kommentar:
Ved besiktigelse i kjeller ble det 
påvist sprekkdannelse i ett av 
gulvene - det kunne ikke ses noen 
form for damsperresjikt eller 
isolasjonsjikt.

Grunnmurskonstruksjon:
Støpte såler samt støpte 
kjellervegger i betong med 
sparestein. Pussede overflater, dels 
synlig råbetong.

- Kommentar:
Det foreligger ikke dokumentasjon 
på utførelsen.
Påvist saltutslag i vegger - 
fuktgjennomgang i yttervegger.
Merk eldre murkonstruksjoner - 
fuktpåkjenninger fra terreng, dels 
noe avskallinger.
Dypere fundamenter mot bekk/elv. 
Merk ytre påkjenninger.

Ytterveggskonstruksjon:
Yttervegger i stedlig bygde reis- og 
bindingsverkskonstruksjoner med 
stående tømmermannspanel i 1.etg 
og liggende vestlandspanel i 2.etg.
- Kommentar:
Det antas at yttervegger er isolert 
med flis.

Utvendige dører og vinduer:
- Dører:
Bygget har 3 stk. adkomster:
Hovedadkomst i 1. etg fra 
gateplanet med dørsystem som 
noe inntrekt i vegglivet med 
utadslående dører til trappegang, 

butikken samt treningssenteret. 
Terrassedør ut fra kontordel i butikk 
til terreng.
Terrassedør fra trappegang til åpen 
solterrasse - opplyst fra 2008.
- Kommentar:
Hoveddører ses nyere - fra 2011.

- Vinduer:
2-lags energivinduer i bygget 2.etg 
fra 2011. Vinduer i 1.etg noe eldre. 
Ett eldre 1+1 lags koblet i 
trappegang. Eldre i 3.etg. 
Takkonstruksjon:
Saltakskonstruksjon bygd opp på 
stedet av håndverker som en 
sperrekonstruksjon med bærende 
knevegger og hanebjelke samt 
mindre kaldloft over midtre del av 
bygget. Kneloft/lagerloft etter ytre 
langvegger.
- Kommentar:
Ved besiktigelse inne på kneloftet 
ses det etterisolert med sydde 
matter. Det forutsettes at luftingen 
av taket er ivaretatt med opplektede 
takplater.
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Taktekking:
Ytre tekking med stålplater med 
taksteinsmønster på hoveddel og A-
tak plater på bakre lagerdel.
- Kommentar:
Det opplyses om nye takplater lagt i 
1980. Dagens eier har reparert 
takkkanten/fremre del av taket ned 
mot takkant.

NB: Det er ikke montert stigetrinn til 
piper.

Renner, nedløp og beslag:
Ståltakrenner med nedløpsrør ført til 
terreng.
- Kommentar:
Det antas nyere renner/renner og 
nedløp sammen med øvrig 

taktekking. Merk påvist nedbøyning 
i del av øvre takrenne.

Terrasser og balkonger:
CA 1-13 kvm åpen solterrasse 
uttrekt fra 2.etg og som danner 
overbygd inngangsparti til 
trappegang samt overbygd del over 
terrassedøren til kontoret til 

butikken. Spaltegulv.
- Kommentar:
Terrassen opplyses etablert de 
senere år av dagens eier. Høyden på 
rekkverket er målt til 90 cm, noe 
som ikke samsvarer med dagens 
krav på 100 cm.

Etasjeskillere:

Etasjeskiller mellom kjeller og 1.etg 
samt 1.etg og 2.etg bygd opp som 
bærende trebjelkelag, hvor dette 
forutsettes oppspent til bærende 
vegg og dragersystem samt 
punktfundamenter. 
Konstruksjonsmessig er dette en 
kjent løsning, og det beregnes at 
konstruksjoner er dimensjonert og 

innenfor lengdekrav mht. naturlige 
belastninger jfr. byggeårets krav. 
Støpt gulv til grunn i kjeller.
Innvendige overflater:
Innvendige overflater i varierende 
materialvalg, dels noe nyere, dels 
noe eldre.
- Kommentar:
Ingen påviste avviksforhold. Merk 
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renoveringsbehov.

Innerveggskonstruksjon:
Dels noe bærende 
innerveggskonstruksjoner.

Innvendige trapper:
Trapper er fra byggeår og er da 
bygd ihht. dentids gjengs løsning, 
noe som ikke samsvarer med 
dagens krav vedr. høyde på rekkverk 
og sikringsfunksjoner. Trappene 
vurderes som de er fremstår og ihht 
de krav som var på 
oppføringstidspunktet. Det mangler 
håndrekke på vegg.
Ingen tiltak ses nødvendige - 
Trappene vurderes som de er 
fremstår og ihht de krav som var på 
oppføringstidspunktet.

Piper/skorsteiner/ildsteder:
2 stk. murte teglsteinspiper. Vedovn 
tilknyttet ett pipeløp - i gang i 2.etg.
- Kommentar:
Piper over tak ses med 
frostsprengninger jfr. 
kondenseringer. 
Piper må beregnes murt nye over 
tak - løse steiner som følge av 
frostsprengninger.

Sanitær primæranlegg:
Alt av vann pga. avløpsopplegg er 
eldre, dels noe nyere på deler og i 
forbindelse med øvrige 
renoveringer.
- Kommentar:
Det anbefales å undersøke 
systemet nærmere.

Elektrisk primæranlegg:
Alt elektrisk anlegg er stort sett fra 
byggeår samt oppgradert i 
forbindelse med øvrige 
oppgraderinger som er foretatt på 
bygget.
- Kommentar:
Det opplyses om at stort sett alt av 
elektrisk anlegg er nytt.

Innredet rom under terreng:
Merk kjellerrommene og rommene 

noe begrensede bruksmuligheter jfr. 
adkomst samt påviste forhold med 
fuktgjennomgang i kjellervegger.

Brenselstank:
Det ligger en større 
ståltank/brenselstank inne i bakre 
lagerrom.
- Kommentar:
Er ikke lenger i bruk.

Statens strålevern anbefaler 
radonmåling i alle bygninger. 
Takstmann har ikke kjennskap til at 
det er utført radonmåling.

Det er ikke kontrollert om det er 
miljøfarlige stoffer i bygningen, og 
det tas et generelt forbehold om 
forurensing.

Det er ikke foretatt måling av event. 
helningsavvik/skjevheter eller 
setninger. Det er ikke foretatt 
instrumentmålinger av f.eks våte 
soner el.l. 

Selger opplyser i egenerklæring:
- Badet ble helrenovert. Arbeidet ble 
utført av Malerrullen.
- Lagt inn vann og avløp i 1. etg.  
Arbeidet ble utført av faglært 
Gunnar Hovda.
- Problemer med drenering, 
fuktinnsig, øvrig fukt eller 
fuktmerker i underetasje/kjeller ble 
utbedret i 2010.
- Tak reparert i 2016. Veranda 
helrenovert og utbygd i 2018.
- Gamle piper . Ingen er i bruk. 
Begge må repareres.
- Huset er bygget på flere ganger. 
Mange av gulvene er skjeve. Noe 
sprekk i mur mot elva.
- Vi hadde mus i huset, men det ble 
gjort en del tettearbeid. Har ikke 
vært noe etter det.
- Hele huset har nytt el-anlegg, bare 
kjeller gjenstår. Arbeidet er utført av 
Bjørn Bjørneseth installasjon.
- Ny veranda. Taket fra 1980 er 
ettersett og reparert ( ca. kr. 80000) 

i 2016. Arbeidet ble utført av faglært 
Birger Haugen/ Egil Moe. Valdres 
Tak og Blikk.
- Selges eiendommen med leilighet i 
2.etg. Huset er bygd med leilighet i 
2. etg.

Tilleggskommentar fra selger:
- Vi har gjort mye med eiendommen 
etter at vi kjøpte den. Vinduene er 
skiftet, ytterdører, verandadører 
.Huset er etterisolert . Alt er gjort av 
fagfolk, utenom en del 
snekkerarbeid, montering av 
kjøkken og malearbeid. Alle 
takrenner er nye og det er installert 
ny varmepumpe oppe i leiligheten. 
Nede er det to varmepumper. Huset 
er malt i 2019. Dette er en gammel 
eiendom og vi har tatt de 
utbedringene som har vært 
nødvendige.  
Se også vedlagte 
egenerklæringsskjema for 
utfyllende informasjon.

Areal
Bruttoareal (Bta): 727 m²
Bruksareal (Bra): 657 m²

Kjeller: Bta 185 m², Bra 160 m²
1. etg: Bta 285 m², Bra 267 m²
2. etg: Bta 185 m², Bra 168 m²
3 etg/loft: Bta 72 m², Bra 62 m²

Kommentar areal:
Arealberegningen er foretatt ut fra 
mål hentet på stedet samt 
opplysninger gitt av eier. Det 
henvises da til og ihht Norsk 
Standard NS 3940 nyeste utgave, 
videre er takstbransjens 
retningslinjer ved arealmålinger av 
boliger -2014 lagt til grunn. Det tas 
forbehold om arealavvik.

Arealer av plattinger, terrasser ol. er 
ikke tatt med i ovenstående 
arealoppstilling jfr. ordinære 
måleregler. Det er ikke foretatt skille 
på rom med primær anvendelse og 
rom med sekundær anvendelse.
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Målbare arealer:
- Kjeller:
Kjellerplanet måler samlet ca. 160 
kvm, hvor deler av kjellerrommene, -
ca. 70 kvm, ses med en høyde 
under 190 cm, noe som tilsier at 
disse arealene i utgangspunktet 
ikke skulle vært angitt i ovenstående 
arealberegningen. Det velges 

imidlertid å ta med alle arealer for å 
tilkjennegi 
kjellerens/kjellerrommenes faktiske 
størrelse jfr. leieverdiberegningen.
- Loftsetasjen:
Deler av loftsplanet har også lavere 
innvendige takhøyder, hvor de 
målebare arealer ses å være 18 kvm 
og de øvrige 44 kvm som ikke 

målbare.
Det velges imidlertid å ta med alle 
arealer for å tilkjennegi loftsplanets 
faktiske størrelse jfr. 
leieverdiberegningen.
Oppvarming
Strøm.
Ny varmepumpe oppe i leiligheten. 
Nede er det to varmepumper.

Vedfyring, men før ovnen benyttes 
må pipene renoveres. Dette blir 
kjøpers ansvar, kostnad og risiko og 
påse. 

Tomten
Eiet tomt, ca. 623 m²

Arealet er hentet fra kommunes 

matrikkelkart.

Tomten er etablert og opparbeidet 
med asfalterte areal etter deler av 
bygget. En del mindre areal som 
naturtomt med noe naturlig 
vegetasjon.

Parkering
Parkering etter nedre langside av 
bygningen samt endel opparbeidet 
areal forøvrig. Egne anviste 
biloppstillingsplasser for beboere av 
leiligheten.

Byggeår 
Byggeår 1946.
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Bygget er bygd og benyttes pr. dd i 
forbindelse med utleie av leilighet 
og næringslokaler forøvrig.

Byggeår angis som det år det er gitt 
byggetillatelse, og bygget skal da 
følge gjeldende lovverk og
tekniske forskrifter for 
søknadstidspunktet/år for gitt 
byggetillatelse.

Opprinnelig bygd i 1946, jevnlig 
renovert og ettersett samt tilbygd 
og benyttet til bla dagligvarehandel
mm.

Senest ombygd og tilrettelagt som 
den fremstår pr.dd - senest i 
2015/2016.

Utviklingspotensial 
Kjøper har ansvar for ev. utvikling av 
eiendommen(e) og eventuelle 
nødvendige godkjennelser fra Plan- 
og bygningsetaten eller andre 
offentlige myndigheter, naboer etc.

Leieforhold
Eiendommen er på nåværende 
tidspunkt utleid. Enhetene blir pr. 
d.d. leid ut til private aktører.

Butikklokale:
Leieinntekt: kr. 4000,-.
Oppsigelsestid: 3 mnd.
Depositum: Ingen.
Leieforholdet er sagt opp fra 
31.12.2022.

Leilighet:
Leieinntekt: kr. 5000,- pr. mnd.
Oppsigelsestid: 6 mnd.
Depositum: ingen.
Mulighet for regulering av husleie: 
ja.

Treningssenter:
Leieinntekt: kr. 4000,-.
Depositum: Ingen.
Leiekontrakt med treningssenteret 
er under utarbeidelse. Konferer 
megler for mer informasjon.

Alle leieforhold på eiendommen vil 

medfølge salget. Selger har ikke 
ansvar for at leietakers bruk av 
leiearealet er i overensstemmelse 
med offentlige krav eller tillatelser, 
herunder ev. regulering. 

Leieavtalene for butikklokale og 
leilighet er vedlagt salgsoppgaven.

Vei/vann/avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig 
vei. Adkomst inn fra Ryfossvegen 
direkte inn på eiendommen. 

Eiendommen er tilknyttet offentlig 
vann og avløp. 

Eiendommen har vannmåler. 
Vannmåler sist avlest 31.12.2021. 
Målerstand 13895 m3. Felles 
vannmåler for hele bygget.
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Formuesverdi
Ingen formuesverdi er registrert hos 
skatteetaten.

Formuesverdien av 
næringseiendom skal skje med 
utgangspunkt i eiers faktiske 
utleieinntekter, og beregnes etter en 
fastsatt beregningsmetode 
(kapitalisert utleieverdi).

Offentlige/kommunale avgifter
Offentlige avgifter pr. 2022:
Brannsyn, feiing: kr. 725,- 
Årlig abonnementsgebyr vatn 
1.650,- Forbruk pr. m3 kr. 30,25
Årlig abonnementsgebyr avløp 
2.000,- Forbruk pr. m3 kr. 38,37
Årlig leie vannmåler 495,-

Faste løpende kostnader
I tillegg til kommunale avgifter
kommer kostnader til strøm og
forsikring.

Bygningen har to strømmålere. 
Anlegg Ryfossvegen 91: 
Anlegget er sist kontrollert og 
godkjent 17.08.2017. 
Forbruk 2021 er 24.192 kWh 
Det er undermåler i 
treningssenteret.

Anlegg Ryfossvegen 93: 
Anlegget er sist kontrollert og 
godkjent 03.03.2006 
Forbruk 2021 er 19.342 kWh 

Strøm vil variere i forhold til bruk.

Utstyr/løsøre/inventar 
Det som ev. ikke fungerer eller 
mangler av fastmontert utstyr, 
brannsikringsutstyr eller lignende 
ved besiktigelse vil ikke bli 
istandsatt eller fremskaffet av 

selger før overtakelse. 

Ferdigattest/midlertidig 
brukstillatelse
Det finnes ingen 
ferdigattest/midlertidig 
brukstillatelse i kommunens arkiver. 
Det finnes heller ikke godkjente 
byggetegninger på denne 
eiendommen i kommunens arkiver.

Jf. plan og bygningsloven § 21 10
(5) utstedes det ikke lengre
ferdigattest for tiltak det er søkt om
før 1/1 98. Dette innebærer at
byggverkene lovlig kan brukes og
omsettes uten at det foreligger
ferdigattest. Det betyr imidlertid ikke
at ulovlige bygde tiltak blir lovlige.
Ulovlig oppførte tiltak vil kommunen
fremdeles kunne forfølge og kreve
omsøkt etter dagens regelverk.
Kjøper overtar ansvar, risiko og
eventuelle konsekvenser knyttet til
dette. 

Ved forespørsel til kommunen 
angående godkjennelse av 
leiligheten svarer kommunen: 
"104/84 vart delt ifrå 104/12 i 2003. 
Frå delingssaka ser det ut til at 2. 
etg på eigedomen er godkjent som 
leilegheit. Vedlagt følgjer saka. Det 
er det næraste eg finn av 
dokumentasjon. Eg vil presisere at 
kommuna ikkje har dokumentasjon 
på at leilegheita er godkjent brukt 
som leilegheit, i høve tekniske krav. 
Dette må noverande eigar/seljar 
dokumentere, eventuelt få vurdert 
av eksterne og få dokumentasjon 
på det." 

Megler presiserer at delingssaken 
som er vedlagt salgsoppgaven kun 
omtaler leiligheten som leilighet, og 

ikke er å anse som en formell 
godkjennelse. En eventuell formell 
godkjennelse blir kjøpers ansvar og 
risiko å påse.

Konsesjon
Det gjelder 0-konsesjonsgrense i 
Vang kommune. Eiendommen kan 
erverves konsesjonsfritt mot 
undertegning av egenerklæring om 
konsesjonsfrihet.

Diverse
Det som finnes på eiendommen av 
røykvarslere, brannslukningsapparat 
og evt. annet brannslukningsutstyr 
overtas i den stand det er i. Det 
anbefales på generelt grunnlag å 
jevnlig kontrollere 
brannslukningsutstyr ihht. Forskrift 
om brannforebygging.

Selger velger selv hva selger ønsker 
å sette igjen og ta med seg i kjeller 
og 3. etasje/loft.

Noen av bildene kan være fra 
nærområdet / illustrasjonsfoto. 
Plantegningen er ikke målbar og 
noe avvik kan forekomme. 
Megler/selger tar ikke ansvar for 
evt. feil. Innredning og møbler er 
ikke basert på den faktiske 
innredningen, og er kun ment å gi en 
oppfatning av boligens muligheter.

Vedr. budgivning:                                
Det enkleste er å legge inn bud 
elektronisk via "Gi Bud"-knappen i 
Finn-annonsen, hvor man samtidig 
legitimerer seg med Bank-Id (det er 
krav til oversendelse av legitimasjon 
for alle budgivere.) Det er også 
mulig å benytte budskjema som 
oversendes megler. Husk å før opp 
informasjon vedr. finansiering, og 

          Godt å vite... 
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helst navn og tlf. nr på din 
bankkontakt.                          

Megler tar ikke noe ansvar for 
forsinkelser på el- eller telenettet. 
Dersom en budgiver legger inn bud 
tett opp mot en annen budgivers 
akseptfrist kan man risikere at 
eiendommen blir solgt før budet 
kommer fram til megler. Selger skal 
skriftlig akseptere bud overfor 
megler som igjen skal formidle 
dette skriftlig videre til budgiver før 
akseptfristen går ut. Vi ber derfor 
om at bud må være oversendt 
minimum 5 minutter før 
eksisterende bud går ut, og at alle 
bud har en akseptfrist på 30 
minutter. Denne fristen kan avtales 
kortere mot slutten av en budrunde.                        
Se forøvrig Forbrukerinformasjon 
om budgivning lenger bak i 
salgsoppgaven.

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.

OFFENTLIGE FORHOLD
Eiendommens betegnelse
Gnr. 104 Bnr. 84 i Vang kommune

Heftelser/rettigheter/forpliktelser
Eiendommen selges fri for heftelser. 

Dersom det er ubetalte kommunale 
avgifter har kommunen legalpant i 
eiendommen.

Reguleringsmessige forhold
Eiendommen er ikke regulert mer i 
detalj enn i kommuneplanen for 
Vang. Denne ble vedtatt 18.12.2014. 
Eiendommen er regulert til 
næringsverksemd. Se vedlegg i 
salgsoppgave.

PRISANTYDNING INKL. 
OMKOSTNINGER
2 300 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
172,- (Panteattest kjøper)
585,- (Tingl.gebyr pantedokument)
585,- (Tingl.gebyr skjøte)
57 500,- (Dokumentavgift (forutsatt 
salgssum: 2 300 000,-))
-------------------------------------------------------
58 842,- (Omkostninger totalt)

2 358 842,- (Totalpris inkl. 
omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det 
kun tinglyses ett pantedokument og 
at eiendommen selges til 
prisantydning. Det tas forbehold om
endring i gebyrer.

Oppgjør
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. 

ØVRIGE KJØPSFORHOLD
Kjøpekontrakt
Partene skal signere kjøpekontrakt 
etter aksept av bud.

Overtakelse
Etter nærmere avtale med selger. 
Normalt 3-4 uker etter budaksept.

NB! Kjøper har ikke tilgang til 
eiendommen i perioden mellom 
budaksept og overtagelse.

Boligselgerforsikring
Selger kan ikke kjøpe 
boligselgerforsikring iht. vilkår. 

Boligkjøperforsikring
Kjøper kan ikke tegne 

boligkjøperforsikring iht. vilkår.

Energimerking
Fra 1. juli 2010 skal alle yrkesbygg
over 50 kvm (BRA) være
energimerket ved utleie og salg (og
nybygg). For store yrkesbygg (1000
kvm samlet BRA) gjelder i tillegg
kravet om at gyldig attest skal
foreligge uavhengig av salg og
utleie.

Dagens eier har ikke energimerket
bygget, og dette blir ny eiers ansvar
og kostnad å eventuelt påse.

For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no.

As is -klausul
Oppdraget reguleres i henhold til 
Lov om eiendomsmegling av 
29.06.2007 nr. 73. Fravikeligheten 
som framgår av lovens § 1-3 og 
forskriftens § 1-2 er anvendt for 
dette oppdraget.
Selskapets hovedaktivum 
Eiendommen og Selskapet for øvrig 
overtas som den/det er , jfr. 
avhendingsloven § 3-9 og 
kjøpsloven § 19. Dog fraviker selger 
seg herved så langt gjeldende rett 
tillater det, enhver rett til å gjøre krav 
gjeldende mot selger som følge av 
at salgsobjektet ikke er som det 
skal være, i medhold av kjøpsloven 
§ 19 (1) bokstav a, b og c, 
avhendingsloven § 3-7, 3-8 og 3-9, 
andre regler om ansvar for uriktig 
og manglende opplysninger og 
ethvert annet lovfestet eller 
ulovfestet grunnlag, herunder regler 
om ansvar for uriktige og 
manglende opplysninger etter 
avtaleloven.

Avhendingsloven § 4-19 (2) fravikes 
også, slik at den endelige 
reklamasjonsfristen settes til 1 år 
etter overtakelse.

Informasjonen i denne 
salgsoppgaven med vedlegg er 
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mottatt fra selger / takstmann og 
forutsettes gjennomgått i detalj før 
bindende bud inngis. Eiendommene 
forutsettes besiktiget, og det 
anbefales at kjøper selv kontrollerer 
eiendommenes tekniske tilstand 
ved bruk av egne fagfolk, samt at 
man gjennomgår leiekontrakter og 
annen relevant informasjon om 
eiendommene.

Alle opplysninger i denne 
salgsoppgaven med vedlegg er 
tilrettelagt og bearbeidet av 
megleren etter beste skjønn, men 
megleren kan ikke ta ansvaret for at 
informasjonen er riktig eller 
fullstendig. Enhver som investerer i 
næringseiendom, må på egen hånd 
forsikre seg om at opplysningene er 
riktige og fullstendige. Megleren 
fraskriver seg ethvert ansvar for tap 
som følge av opplysninger som er 
misvisende, feilaktig eller 
ufullstendig, samt tap som på 
annen måte måtte oppstå som 
følge av investeringen.
Selger er ikke kjent med 
ufullstendigheter eller feil i rapporter 
e.l. som er utarbeidet av 
tredjemann.

Selger gir ingen garantier i forhold til 
praktiske eller økonomiske 
konsekvenser for Kjøper opp mot 
forurensing i grunn, forhold av 
arkeologisk interesse eller 
grunnforholdene på eiendommen i 
sin alminnelighet.

Det gjøres oppmerksom på regler 
om avskrivning av faste tekniske 
installasjoner i avskrivbare 
bygninger. Partene har selv ansvaret 
for å sette seg inn i regelverket og 
konsekvensene av dette. Megler er 
uten ansvar for konsekvenser 
reglene påfører partene.
Kjøpekontrakt utarbeidet av Forum 
for Næringsmeglere skal benyttes i 
denne transaksjonen. Med mindre 
den enkelte interessent i sitt 
kjøpstilbud tar spesielle forbehold 

eller angir konkrete endringer av 
ordlyden i denne kontrakt, vil man 
ved aksept av kjøpstilbud fra selger 
ha inngått avtale med utgangspunkt 
i denne kjøpekontrakt.

Interessenter og kjøper må godta at 
selger og megler bruker elektronisk 
kommunikasjon i salgsprosessen.

Bud
Budgivere oppfordres til å
gjennomgå kjøpsavtalen som er
utarbeidet for salget og som er
vedlagt prospektet. Når bud inngis,
vil det bli lagt til grunn at budgiver
har akseptert. Dette bes hensyntatt
ved avgivelse av bud. Som kjøper vil
du få forelagt kopi av budjournal.
For øvrig vises til vedlagt
budskjema og informasjon om
budgivning.

Budgivning utenfor 
forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn 
bud via «Trygg Budgivning». 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.

Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn 
bud via «Trygg Budgivning». 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. 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. 

Løsøre og tilbehør
Listen over løsøre og tilbehør 
utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom 
Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, 
gjeldende fra 1. januar 2020, legges 
til grunn for salget dersom ikke 
annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen er tilgjengelig 
hos oppdragsansvarlig samt på 
www.nef.no. Til orientering er det 
full avtalefrihet om hva som skal 
følge med bolig og fritidsbolig ved 
salg.
Det som ev. ikke fungerer eller
mangler av fastmontert utstyr,
brannsikringsutstyr eller lignende
ved besiktigelse vil ikke bli
istandsatt eller fremskaffet av
selger før overtakelse.

Lov om hvitvasking
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
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Finansiering
Aktiv Eiendomsmegling 
samarbeider med sparebankene i 
Eika Gruppen AS og konsernets 
produktselskaper om formidling av 
finansielle tjenester. Ta gjerne 
kontakt med oppdragsansvarlig for 
et uforpliktende tilbud vedrørende 
finansiering. Meglerforretningene 
kan motta provisjon ved formidling 
av finansielle tjenester.

Vederlag og rett til dekning av 
utlegg
Tilrettelegging kr. 15.900,- oppgjør 
og tinglysing kr. 6.900,- 
opplysninger fra kommunen via 
Infoland kr. 2.656,-, grunnbokutskrift 
og kopi av tinglyste dokumenter kr. 
590,- tinglysing av 
urådighetserklæring kr. 585,- 
markedspakke kr. 18.900,- samt 
provisjon 2,60 % av salgssummen. 
Dette dekkes av selger. 

Salgsoppgave
Salgsoppgaven er opprettet 
15.03.2023 og utformet iht. lov om 
eiendomsmegling av 29.06.2007.

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

Tinglysing av hjemmel
Dersom annet ikke avtales, sendes 
skjøte/hjemmelsdokument for 
tinglysing i etterkant av overtakelse.

Informasjon om meglerforetaket
Valdres Eiendomskontor AS
Jernbanevegen 14, 2900 Fagernes
Organisasjonsnummer: 979870167

Fredric Bachér
Eiendomsmegler
Tlf: 47 81 49 75
E-post: fredric.bacher@aktiv.no
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2 Sammendrag

Konklusjon/
markedsvurdering:

Eiendommen fremstår som en fint beliggende eiendom med potensiale for varierende benyttelse jfr.
sentralt beliggende med lett adkomst.

Dagens eier har kostet på eiendommen de siste årene med bla utvendig oppussing/maling samt
renovert/oppgradert endel av innvendige arealer forøvrig.
Øvrige påkostninger i form av ettersyn og løpende vedlikehold.
Det vises forøvrig til beskrivede tekst i dokumentet forøvrig.

Eiendommen ses å ha et potensiale for alternativ bruk jfr. lett adkomst og sentralt beliggende.

Kunde: Ann Margrethe Fagerheim

Formål med taksten: Mandat:
Undertegnede takstmann er av Ann Margrethe Fagerheim, rekvirert for å utarbeide:
- Næringstakst/verdivurdering over næringseiendommen 'Ryfossvegen 91', beliggende i Ryfoss i
Vang Kommune.

Oppdraget er å foreta en teknisk gjennomgang av bygget, med en konklusjon på tilstanden samt
beregne teknisk verdi og sette markedsverdi av eiendommen (tomt med påstående bebyggelse),
som skal reflektere den verdi som
takstmannen mener er mulig å oppnå ved et fritt salg av eiendommen på det åpne markedet på
takseringstidspunktet.
Eiendommen er da vurdert i den stand den var på besiktigelsesdagen, satt opp mot referansepunktet
jfr. tekniske forskriftskrav ved byggeår.

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

Dette dokumentet vil da bli bygd opp ihht ovenstående prinsipper og det vil da bli vist både
nettokapitalisert, beregnet leieinntekt og tekniske verdiberegning samt kontantstrømanalyse.
Den markedsverdien som blir satt, er da basert på nettokapitalisert leie og egenleie.

Egne forutsetninger: Forutsetningene for oppdraget er da basert på eiers/rekvirent's gitte opplysninger samt ihht
takstmannens egne visuelle observasjoner med event. stikkprøver/kontrollmålinger ved
besiktigelsen. Eierforhold og tomteopplysninger er også gitt av eier/rekvirent, og kontrollert opp mot
eiendomsregisteret av takstmannen,- eventuelle avvik kommenteres. Øvrige opplysninger som er gitt
av eier/rekvirent, og som er valgt gjengitt i taksten,-er nødvendigvis ikke dokumentert eller kontrollert
av takstmannen.
Eier/rekvirent har også kvalitetssikret dokumentet ved gjennomlesning før bruk ovenfor tredjepart.

Dette dokumentet vil da bli bygd opp ihht ovenstående prinsipper og det vil da bli vist både
nettokapitalisert, beregnet leieinntekt og tekniske verdiberegning.
Den markedsverdien som blir satt, er da basert på nettokapitalisert egenleie samt sett opp mot de
beregnede tekniske verdier.
I tillegg vil det skjønnsmessig legges inn en verdi som gjenspeiler at en eier kan bo i byggets 2.etg,
hvor man da i utgangspunktet kan beregne en høyere egenleie (potensiale).

Bare-House kontrakt:
Den markedsverdien som blir satt, er da basert på nettokapitalisert leie, hvor utgifter beregnes ført til
leietaker (renovasjon) - Dvs: At man delvis beregner eiendommen ut fra 'Bare-House' kontrakt, -hvor
utleier ikke står inne for eierkostnader med unntak av forsikring av bygget samt eiendomsskatt og
noe utv. vedlikeholdskostnader.
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- Verdiansettelse jfr. beregnede verdier:
Dette er da basert på at.
- Nettokapitalisert verdi inklusive potensiale viser kr. 2 220 000,- (Inklusive merverdi i å kunne benytte
seg av 2.etg som eget bosted).
- Teknisk verdi inklusive tomt viser samlet kr. 5 682 500,- (Teknisk verdi bygg kr. 5 233 500,- + tomt til
kr. 448 992,-)
- Kontantstrømanalysen viser Kr. 2 298 714,- (inklusive merverdi i å kunne benytte seg av 2.etg som
eget bosted).

- Konklusjon:
Dagens normale salgsverdi er etter en samlet vurdering, -basert på de oppgitte leieinntekter samt
den beregnede tekniske verdier, er verdien satt til kr. 2 300 000,-.

Verdi: Kr. 2 300 000

Dato verdisetting: 07.11.2022

Takstmann: Gudbrand Sælid

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i
eiendomsbransjen. Takstmannen har verken et ansettelsesforhold til eller økonomisk interesse i sin
oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens integritet, se
takseringsbransjens etiske retningslinjer på www.norsktakst.no.

FAGERNES, 08.11.2022

Gudbrand Sælid
Takstmann
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3 Introduksjon

3.1 Informasjon fra kunden

Dokument/kilde Dato Kommentar Status Sider

Reguleringsplaner Innhentet

Eier Eiers egne opplysninger

Rekvirent Rekvirents opplysninger

3.2 Generell informasjon

Beskrivelse av eiendommen Eiendommen ligger i Ryfoss i Vang Kommune, og er i daglig drift som næringseiendom med -
utleie av leilighet, næringslokale for bruktbutikk samt treningssenter.
Enhetene blir pr. dd leid ut til private aktører.

Hva slags verdi
(markedsverdi etc)

Se beregning.

Kunde: Ann Margrethe Fagerheim

Formålet med oppdraget Finne markedsverdi av eiendommen med påstående bebyggelse.

Standarder som legges til
grunn

Bygningens opprinnelig del ses bygd etter gjengs godt håndverksarbeide, uten henvisning til
forskriftskrav. Senere renoveringer og dels noe oppgradering. Senere oppgraderinger av
dagens eier.

Befaring/tilstede: Befaringsdato: 01.09.2022

Gudbrand Sælid. Takstmann. Tlf. 911 81534

Ann Margrethe Fagerheim. Eier var tilstede og foreviste eiendommen samt ga alle hjemmels-
og eiendomsopplysninger.

Unntakelser ved inspeksjon Det er ikke foretatt måling av event. helningsavvik/skjevheter eller setninger. Det er ikke
foretatt instrumentmålinger av f.eks våte soner el.l.

Forutsetninger: Verditaksten er utført iht. NTF's regler, NS 3451 og NS 3940. Taksten er kun basert på visuell
befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle målinger. Merk at en verditakst ikke
er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. Kunden/rekvirenten skal
lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/
mangler som bør rettes opp.

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

Dersom selger fraskriver seg ansvaret for riktigheten av bygningsarealer eller tomtearealer,
overføres dette ansvaret ikke til takstmannen. Oppmåling av- og nøyaktig arealfastsettelse av
næringseiendommer er en omfattende oppgave og inngår ikke i normaloppdraget 'Taksering
av næringseiendom'. De oppgitte arealer er ikke nødvendigvis oppmålt, men kan være hentet
fra annen dokumentasjon. Arealmåling kan bestilles som et eget oppdrag.
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3.3 Beskrivelse av eiendommen

3.3.1 Eiendomsinformasjon

Eiend.betegnelse: Selveier Næring (butikk/handel)

Konsesjonsplikt Vang Kommune har 0-konsesjonsgrense for omsetning av eiendommer.

Adkomst Adkomst inn fra Ryfossvegen direkte inn på eiendommen. Parkering etter nedre langside av
bygningen samt endel opparbeidet areal forøvrig. Arealet går sammen med naboeiendommen.
Egne anviste biloppstillingsplasser for beboere av leiligheten.

Vann Kommunalt tilknyttet.

Avløp Kommunalt tilknyttet.

Regulering Eiendommen ligger inn under:
- AREALDELEN TIL KOMMUNEPLANEN, og beregnes som eksisterende eiendom.

Kommuneplan Gjeldende.

3.3.2 Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 3454 VANG Gnr: 104 Bnr: 84

Eiet/festet: Eiet

Areal: 623,6 m² Arealkilde: EDR - Eiendomsregisteret

Hjemmelshaver: Ann Margrethe Fagerheim

Adresse: Ryfossvegen 91, 2973 Ryfoss

3.3.3 Beskrivelse av tomt

Tomtens anvendelse Er pr. dd benyttet og i bruk for parkering for drift samt egne ansatte og egen bedrifts biler og
utstyr samt parkering for utleieenhetene.

Tomtens beskaffenhet Tomten ses etablert og opparbeidet med asfalterte areal etter deler av bygget jfr. parkering av
kundekjøretøy. Endel mindre areal som naturtomt med noe naturlig vegetasjon.

Tomtens form Tomten ses rektangulær og avsmalnet inn mot tilstøtende naboeiendom.

Grunnforhold og
fundamentering

Det antas/beregnes at grunnforholdene består av morene, dels fjell.

Topografi, utsikt, sol, skygge Åpent beliggende.

Miljø og forurensning Det er ikke kontrollert om det er miljøfarlige stoffer i bygningen, og det tas et generelt forbehold
om forurensing.

RADON:
Statens strålevern anbefaler radonmåling i alle bygninger. Takstmann har ikke kjennskap til at
det er utført radonmåling.
Mer info angående radon kan hentes hos kommunen og Statens strålevern, www.nrpa.no/
radon.

Utnyttelse Ikke videre vurdert, da dette må ses på som særskilt anliggende jfr. definert bruk.
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Utbyggingspotensiale Tomten er vurdert å være lite egnet for event. utvidelse av bygningsmassen.

Spesielle forhold Regulert for næring.

3.3.4 Beskrivelse av områdene rundt

Utbygging, år Ikke relevant.

Områdene rundt Sentrum av Ryfoss

Transport og
kommunikasjon

Offentlig bussforbindelse.

Infrastruktur Kommunal.

Parkering På tomten.

3.4 Bygninger på eiendommen

3.4.1 Næringsbygg

Bygningsdata:

Byggeår: 1946  Kilde: EDR - Eiendomsregisteret

Anvendelse: Bygget er bygd og benyttes pr. dd i forbindelse med utleie av leilighet og næringslokaler forøvrig.

Byggeår angis som det år det er gitt byggetillatelse, og bygget skal da følge gjeldende lovverk og
tekniske forskrifter for søknadstidspunktet/år for gitt byggetillatelse.

Opprinnelig bygd i 1946, jevnlig renovert og ettersett samt tilbygd og benyttet til bla dagligvarehandel
mm.
Senest ombygd og tilrettelagt som den fremstår pr.dd - senest i 2015/2016.

Arealer:

Etasje Bruttoareal
BTA m²

Bruksareal
BRA m²

Kommentar

Kjeller 185 160 Tekniske rom, lagerrom, kjellerboder. Trappeadkomst fra felles
trappegang.

1.etg 285 267 Utleiearealer for treningssenter og bruktbutikk samt noe felles
trappegang til 2.etg.

2.etg 185 168 Egen boenhet i hele etasjeplanet - gang, 3 stk soverom, bad/
vaskerom, oppholdsrom - stue og kjøkken. Trapp videre til
loftsplanet.

3.etg/loft 72 62 Gang, 2 stk soverom samt lagerrom.

Sum bygning: 727 657

39Ryfossvegen 91



Matrikkel: Gnr 104: Bnr 84 Takstkontoret Valdres AS

Kommune: 3454 VANG KOMMUNE Jernbanevegen 6, 2900 FAGERNES

Adresse: Ryfossvegen 91, 2973 RYFOSS

Oppdr. nr: 2022218 Befaringsdato: 01.09.2022 Side: 8 av 22

Kommentar areal

Arealberegningen er foretatt ut fra mål hentet på stedet samt opplysninger gitt av eier. Det henvises da til og ihht Norsk
Standard NS 3940 nyeste utgave, videre er takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger av boliger -2014 lagt til grunn.
Det tas forbehold om arealavvik.

Arealer av plattinger, terrasser ol. er ikke tatt med i ovenstående arealoppstilling jfr. ordinære måleregler.
Det er ikke foretatt skille på rom med primær anvendelse og rom med sekundær anvendelse.

Målbare arealer:
- Kjeller:
Kjellerplanet måler samlet ca 160 kvm, hvor deler av kjellerrommene, -ca 70 kvm, ses med en høyde under 190 cm, noe som
tilsier at disse arealene i utgangspunktet ikke skulle vært angitt i ovenstående arealberegningen.
Det velges imidlertid å ta med alle arealer for å tilkjennegi kjellerens/kjellerrommenes faktiske størrelse jfr.
leieverdiberegningen.
- Loftsetasjen:
Deler av loftsplanet har også lavere innvendige takhøyder, hvor de målebare arealer ses å være 18 kvm og de øvrige 44 kvm
som ikke målbare.
Det velges imidlertid å ta med alle arealer for å tilkjennegi loftsplanets faktiske størrelse jfr. leieverdiberegningen.

Konstruksjoner og innvendige forhold:

Bygning generelt

Taksert eiendom er etablert i 1946, hvor bygget opplyses bygd samme år, bygd og tilrettelagt for butikkdrift i 1.etg med
kjellerplan som lager til butikkdriften.
2 og 3.etg som rom for fast beboelse.

Er pr. idag registrert som ett rent næringsbygg.

Dagens eier kjøpte bygget i 2004 og har siden den gang benyttet dette til næringsvirksomhet i 1.etg, lagerrom i kjeller samt
boenhet/leilighet i byggets 2.etg.
3.etg fremstår som byggeår med senere oppussinger og defineres pr.dd som rom med renoveringsbehov.

- Påkostninger:
Dagens eier har i sin eiertid foretatt betydelige påkostninger på bygget, bla:
- Nytt taktekke.
- Drenert.
- Skiftet ut 85 % av vinduer (nye i 2011).
- Stort sett alt elektrisk anlegg er nytt.
- Lagt inn vann og avløp samt etablert våtrom i 1.etg.
Videre er bygget bygd om og tilrettelagt for dagens driftsform.
Leiligheten er nyrenovert/oppusset, bla nyere bad og kjøkken.

Drenering

Det foreligger ikke dokumentasjon på hvordan event. drenering av terrenget/byggegruben er utført, men det antas å være
stedlige masser jfr. opprinnelig byggeår.
Ihht geologiske orienteringer, består grunnen av løsmasser benevnt som tykk mornemasse, da med ett infiltrasjonspotensiale
definert som godt egnet.
- Kommentar:
Ovenstående tilsier at grunnen under bygget er å se på som tilfredsstillende mtp grunnvann, hvor dette er påvirket av nivå i
tilliggende vassdrag.
Det opplyses også om at det er foretatt redreneringer.

Grunn og fundamenter

Det forutsettes støpte sålefundamenter etablert til stedlige masser samt dels noe tilførte, bæredyktige drensmasser.
Støpte gulv til grunn i kjellerplanet, hvor disse forutsettes å ligge til oppfylte masser uten noen form for mellomliggende
isolasjonssjikt.
- Kommentar:
Ved besiktigelse i kjeller ble det påvist sprekkdannelse i ett av gulvene - det kunne ikke ses noen form for damsperresjikt eller
isolasjonsjikt.
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Påvist sprekkdannelse i kjellergulvet.

Grunnmurskonstruksjon

Støpte såler samt støpte kjellervegger i betong med sparestein.
Pussede overflater, dels synlig råbetong.
- Kommentar:
Det foreligger ikke dokumentasjon på utførelsen.

Påvist saltutslag i vegger -
fuktgjennomgang i yttervegger.

Merk eldre murkonstruksjoner -
fuktpåkjenninger fra terreng,
dels noe avskallinger.

Dypere fundamenter mot bekk/
elv.
Merk ytre påkjenninger.

Ytterveggskonstruksjon

Yttervegger i stedlig bygde reis- og bindingsverkskonstruksjoner med stående tømmermannspanel i 1.etg og liggende
vestlandspanel i 2.etg.
- Kommentar:
Det antas at yttervegger er isolert med flis.
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Fasade.

Utvendige dører og vinduer

- Dører:
Bygget har 3 stk adkomster:
Hovedadkomst i 1. etg fra gateplanet med dørsystem som noe inntrekt i vegglivet med utadslående dører til trappegang,
butikken samt treningssenteret.
Terrassedør ut fra kontordel i butikk til terreng.
Terrassedør fra trappegang til åpen solterrasse - opplyst fra 2008.
- Kommentar:
Hoveddører ses nyere - fra 2011.

- Vinduer:
2-lags energivinduer i bygget 2.etg fra 2011.
Vinduer i 1.etg noe eldre.
Ett eldre 1+1 lags koblet i trappegang.
Eldre i 3.etg.

Terrassedør ut fra trappegang i
2.etg til åpen solterrasse.

1+1 lags vindu i trappegang.

Dobbelt - eldre vindu i
loftsplanet.

Takkonstruksjon

Saltakskonstruksjon bygd opp på stedet av håndverker som en sperrekonstruksjon med bærende knevegger og hanebjelke
samt
mindre kaldloft over midtre del av bygget.
Kneloft/lagerloft etter ytre langvegger.
- Kommentar:
Ved besiktigelse inne på kneloftet ses det etterisolert med sydde matter.
Det forutsettes at luftingen av taket er ivaretatt med opplektede takplater.
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Kneloft etter ytre langvegger.
Opplyst etterisolert.

Taktekking

Ytre tekking med stålplater med taksteinsmønster på hoveddel og A-tak plater på bakre lagerdel.
- Kommentar:
Det opplyses om nye takplater lagt i 1980.
Dagens eier har reparert takkkanten/fremre del av taket ned mot takkant.
NB: Det er ikke montert stigetrinn til piper.

Stålplater med
taksteinsmønster/
Taksteinsplater som ytre
tekking på byggets hoveddel.
Snøfangere.

Stålplater som A-tak på bakre
del (tilbygd del).

Renner, nedløp og beslag

Ståltakrenner med nedløpsrør ført til terreng.
- Kommentar:
Det antas nyere renner/renner og nedløp sammen med øvrig taktekking.
Merk påvist nedbøyning i del av øvre takrenne.

Takrenne med noe nedbøyninger som følge av snøpress.

Terrasser og balkonger

Ca 1-13 kvm åpen solterrasse uttrekt fra 2.etg og som danner overbygd inngangsparti til trappegang samt overbygd del over
terrassedøren til kontoret til butikken.
Spaltegulv.
- Kommentar:
Terrassen opplyses etablert de senere år av dagens eier.
Høyden på rekkverket er målt til 90 cm, noe som ikke samsvarer med dagens krav på 100 cm.
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Åpen terrasse.

Etasjeskillere

Etasjeskiller mellom kjeller og 1.etg samt 1.etg og 2.etg bygd opp som bærende trebjelkelag, hvor dette forutsettes oppspent til
bærende
vegg og dragersystem samt punktfundamenter.
Konstruksjonsmessig er dette en kjent løsning, og det beregnes at konstruksjoner er dimensjonert og innenfor lengdekrav mht.
naturlige
belastninger jfr. byggeårets krav.
Støpt gulv til grunn i kjeller.

Innvendige overflater

Innvendige overflater i varierende materialvalg, dels noe nyere, dels neo eldre.
- Kommentar:
Ingen påviste avviksforhold.
Merk renoveringsbehov.

Del av innvendige overflater -
gang i leiligheten.

Del av innvendige overflater -
stue i leiligheten.

Del av innvendige overflater -
soverom i leiligheten -
renoveringsbehov.

Del av innvendige overflater -
soverom på loft -
renoveringsbehov.

Del av innvendige overflater -
treningssenteret.

Del av innvendige overflater -
butikken.

Innerveggskonstruksjon

Dels noe bærende innerveggskonstruksjoner.
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Innvendige trapper

Trapper er fra byggeår og er da bygd ihht dentids gjengs løsning, noe som ikke samsvarer med dagens krav vedr. høyde på
rekkverk og
sikringsfunksjoner.
Trappene vurderes som de er fremstår og ihht de krav som var på oppføringstidspunktet.
Det mangler håndrekke på vegg.
Ingen tiltak ses nødvendige - Trappene vurderes som de er fremstår og ihht de krav som var på oppføringstidspunktet.

Trapp fra 2.etg til 3.etg.
Merk at det ikke er montert
håndrekke på vegg.

Trapp fra 1. etg til 2.etg.

Kjøkkeninnredning

Kjøkken i naturlig tilknytning/åpen løsning til stue og spisestue med kjøkkeninnredning i god og moderne kvalitet som
'skreddersøm' - behandlede skrog og dører/fronter.
Benkeplate i laminat.
Vaskebeslag med to kummer og avrenningsplate - ett-greps blandebatteri med høy tappetut.
Komfyr/stekeovn i høyskap samt koketopp i kjøkkenøy.
Himlingsmontert avtrekksventilator.
Kjøle- og fryseskap som frittstående.
Oppvaskmaskin med dørfront.

Nyetablert kjøkken i leiligheten i 2.etg de siste 2 årene.

Baderomsinnredning

Bad/kombinert vaskerom med belegg til gulv med hulkil samt plater til vegger.
Sanitær utstyr med gulvmontert vannklosett, servantskap med heldekkende servantplate med ett-greps blandebatteri.
Dusjnisje med nedsenket gulv og lokalt fall til sluk - glassbyggerstein samt forheng.
Vann og avløpsuttak for vaskemaskin.
Rommet ses avventilert via veggmontert elektrisk ventil.
- Kommentar:
Det opplyses om at rommet er nyetablert slik det fremstår pr. dd i 2011.

Bad/kombinert vaskerom -
servantskap samt vann og
avløpsuttak for vaskemaskin.

Bad/kombinert vaskerom
dusjnisje med forheng.
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Bad/kombinert vaskerom. Bad/kombinert vaskerom -
forhøyet dørterskel.

Piper/skorsteiner/ildsteder

2 stk murte teglsteinspiper.
Vedovn tilknyttet ett pipeløp - i gang i 2.etg.
- Kommentar:
Piper over tak ses med frostsprengninger jfr. kondenseringer.

Piper må beregnes murt nye
over tak - løse steiner som
følge av frostsprengninger.

Piper må beregnes murt nye
over tak - løse steiner som
følge av frostsprengninger.

Sanitær primæranlegg

Alt av vann pg avløpsopplegg er eldre, del snoe nyere på deler og i forbindelse med øvrige renoveringer.
- Kommentar:
Det anbefales å undersøke systemet nærmere.

Elektrisk primæranlegg

Alt elektrisk anlegg er stort sett fra byggeår samt oppgradert i forbindelse med øvrige oppgraderinger som er foretatt på
bygget.
- Kommentar:
Det opplyses om at stort sett alt av elektrisk anlegg er nytt.

Innredet rom under terreng

Merk kjellerrommene og rommene noe begrensede bruksmuligheter jfr. adkomst samt påviste forhold med fuktgjennomgang i
kjellervegger.

Brenselstank

Det ligger en større ståltank/brenselstank inne i bakre lagerrom.
- Kommentar:
Er ikke lenger i bruk.
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Brenseltank i indre lagerrom.
Ikke lenger i bruk.
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4 Verdigrunnlag

4.1 Utleiekontrakter og ledige lokaler

Leiekontrakter/markedsleie:

Bygning/areal Etg. Antall Pris pr år Enh.pris Leie
f.o.m.

mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Næringsbygg

  -Beboelse

      Utleieleilighet 2 + 3 230 m² 78 000 339 1/2022 1/2032 100 340 78 200 1/2033 100

  -Bruktbutikk

      Næringslokale 1 100 m² 48 000 480 1/2022 1/2032 100 480 48 000 1/2033 100

  -Treningssenter

      Næringslokale 1 160 m² 102 000 638 1/2022 1/2032 100 640 102 400 1/2033 100

Sum: 228 000 228 600

Total: 228 000 228 600

Bransjer/leiekontrakter:

Bygning/bransje Etg Antall Pris pr år Enh.pris Leie
f.o.m.

mnd/år

Opphør
mnd/år

Reg % Markedsleie
pris

Pris pr år Markedsleie
f.o.m. mnd/år

Reg %

Næringsbygg

  -Ekstern tilbyder/
servicenæring

      Næringslokale 1 160 m² 102 000 638 1/2022 1/2032 100 640 102 400 1/2033 100

      Næringslokale 1 100 m² 48 000 480 1/2022 1/2032 100 480 48 000 1/2033 100

  -Privat beboelse

      Utleieleilighet 2 + 3 230 m² 78 000 339 1/2022 1/2032 100 340 78 200 1/2033 100

Sum: 228 000 228 600

Total: 228 000 228 600

Utleiekontrakter og ledige lokaler
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4.2 Maskiner og inventar

Tekniske anlegg Byggets tekniske anlegg er av varierende alder - dels noe
eldre samt endel nyere, da spesielt i forbindelse med at bygget
ble tilbygd og oppgradert. Det er også tilført noe
oppgraderinger til dagens bruk jfr. tilleggsinstallasjoner.

Kr.

Sum maskiner og inventar: Kr. 0

4.3 Beskrivelse av eiendomsmarkedet

Kort beskrivelse Ikke vurdert.

Leiepriser utleieobjekter Kjente priser.

Salgspriser Varierende prisnivå, ingen sammenlignbare salg i området.

Utleiepriser Varierende, endel stipulerte priser ihht endel ledige lokaliteter.

Tidligere takster

4.4 Demografi, områder, vekst/regresjon

Beskrivelse Stabil befolkningsvekst - lavere skala.

4.5 Inntekter/kostnader

Inntekter

Arealtype Kontrakter Markedsleie

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

Beboelse 230 339 78 000 230 340 78 200

Bruktbutikk 100 480 48 000 100 480 48 000

Treningssenter 160 638 102 000 160 640 102 400
Sum 490 228 000 490 228 600

Inntektsoverskudd

Inntekter (overført) 228 600

Tap ved ledighet, 5% 11 430

Normale eierkostnader, årlig

   Forsikring 18 000

   Vedlikehold 12 000

   Uforutsett/regnskap 10 000

   Strøm i fellesarealer

   Strøm og internett

   Avsetning til bygningsrisiko/gjenoppbygging 12 000 52 000

Eiendommens inntektsoverskudd 165 170
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Kommentar eierkostnader:

Samtlige eierkostnader er satt opp som stipulerte fra takstmannen.

Tap ved ledighet er satt opp med 5%, noe som kan oppleves som veldig optimistisk, men ut fra
beliggenhet og byggets åpne arealløsning ses dette med gode bruks- og endringsmuligheter.
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5 Verdisetting

5.1 Tomteverdi

Metode: Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befaringstidspunktet. Tomteverdien består av
normal
tomtekostnad og en vurdert verdi for attraktivitet og beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å
beregne teknisk verdi
for råtomt, inkludert event. offentlig vann og avløpstilknytninger, infrastruktur på tomten samt opparbeiding/
beplantning,
terrengarrondering ol. Markedstilpasning for attraktivitet/beliggenhet er en vurdering av tomten og eiendommens
beliggenhet.

Verdi tomt

Tomteareal

Tomteareal, overført fra matrikkeldata: 623,6 m²

Sum areal: 623,6 m²

Verdi tomt

Ansatt verdi tomt: 448 992

Verdi tomt: 448 992

5.2 Teknisk verdi

Metode: Byggekostnadene er beregnet til hva det ville koste å føre opp et tilsvarende bygg i dag. Tomteverdien
fremkommer ved en betraktning av tomtebelastningen og reguleringsbestemmelsene. I begrepet "normale
tomtekostnader" ligger også verdi av eventuell andel fellesareal, samt markedstilpasning for beliggenhet/
attraktivitet. Det er foretatt en reduksjon på grunn av byggets alder, tilstand, hensiktsmessighet og tekniske
anlegg. For kurante næringseiendommer forekommer det ofte avvik mellom den tekniske verdien og
takstkonklusjonen.

Næringsbygg
    Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 10 183 500

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

4 950 000

    Sum teknisk verdi – Næringsbygg 5 233 500

Sum teknisk verdi bygninger 5 233 500
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5.3 Nettokapitalisering

Metode: Verdien som fremkommer etter denne metoden har sin bakgrunn i eiendommens vurderte netto
inntektsoverskudd, -basert på eiendommen slik den fremstår i dag hensyntatt eksisterende leiekontrakt/er.

Realavkastningskravet er valgt med utgangspunkt i estimert nivå på effektiv rente på 10 års statsobligasjon,
samt eiendommens forretningsmessige risiko. Avkastningskravet er beregnet på bakgrunn av en totalvurdering
av leietakerkonseptet, eiendommens beliggenhet og brukelighet samt dagens markedssituasjon.

Eiendommens forretningsmessig risiko er bygget opp av fire elementer:
- Objektrisiko som henspeiler den risiko som ligger i investering i denne eiendommen,  med tanke på attraktivitet,
beliggenhet, etc.
- Markedsrisiko som henspeiler den risiko som ligger i leieavtaler og leiepriser for denne eiendommen samt
- Byggrisiko som reflekterer forhold ved bygningen, mht tilstand,
- Renterisiko som fordeles på rente og inflasjon.

- Effektiv risikofri rente:
Det er som effektiv risikofri rente valgt siste kjente statsobligasjonsrente med ett årsgjennomsnitt over 10 år.

- Inflasjon:
Det er sentralt satt ett inflasjonsmål på 2,0 prosent som styringsmål i pengepolitikken.

- Objektrisiko:
Beliggenhet, attraktivitet, eksponering, utviklingspotensiale.

- Markedsrisiko:
Finansmarkedet, fast eiendom som investeringsobjekt, leieavtaler og leiepriser på eiendommen.

- Bygg/Eiendomsrisiko - kurans:
Vedlikeholds- og påkostningsbehov, teknisk tilstand, fleksibilitet samt energiforbruk.

- Renterisiko/renteglidning:
Rentemarginer i bank, alternative plasseringsmuligheter og en event. investors krav til avkastning sammenlignet
med (risikofri) bankrente.

Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 3,49 %

- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,49 %

Objektrisiko 1,25 %

Markedsrisiko 2,00 %

Eiendomsrisiko 2,00 %

Renteglidning 2,85 %
Realavkastningskrav: 9,59 %

Beregning av kapitalisert verdi

Eiendommens inntektsoverskudd (overført fra inntekter/kostnader) 165 170

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi,

beregnet av inntektsoverskuddet (Kr.  165 170 ) når realrenten er  9,59% 1 722 315

   Korreksjon: Eiers merverdi ved å kunne bosette seg i byggets 2.etg jfr. generelle
vurderinger for boliger.

500 000 500 000

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi: 2 222 315

Eiendommens forrentningsverdi som grunnlag for salgsverdi (avrundet): 2 220 000

Kommentar nettokapitalisering:

Som ovenstående viser, er det lagt til grunn en rentefot på 9,59%, noe som i dagens
marked må ses på som realistisk jfr eiendommen beliggenhet og noe begrensede
potensiale.

Det skal merkes at tomten og eiendommen som sådan har ett potensiale for utvidelse av
dagens drift (må få mer for butikklokalet) samt at den ligger fint til som en naturlig
markedstilbyder på øvrige basisbehov/beboelse.
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5.4 Kontantstrømsanalyse

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

Forutsetninger

Effektiv risikofri rente: 3,49 %

- Inflasjon: 2,00 %
Realrente, avrundet: 1,49 %

Objektrisiko 1,25 %

Markedsrisiko 2,00 %

Eiendomsrisiko 2,00 %

Renteglidning 2,85 %
Realavkastningskrav: 9,59 %

Kontantstrømanalyse

Normale eierkostnader: 52 000 Fra nettokap. Analyse f.o.m.:

Realavkastningskrav: 9,59 % År: 2022

Inflasjon: 2,00 % Måned: 1

Diskontert rente: 11,59 % Antall år: 10

Inntektsutvikling: 1,60 %

Kostnadsutvikling: 1,00 %

Generell ledighet: 5,0 %     F.o.m. år:

År Leieinntekter Normale eierkostn. Spesiell kostn. Generell ledighet Endring likviditet Nåverdi

2022 228 000 52 000 11 400 164 600 164 600

2023 231 648 52 520 11 582 167 546 150 144

2024 235 354 53 045 11 768 170 541 136 955

2025 239 120 53 576 11 956 173 588 124 924

2026 242 946 54 111 12 147 176 687 113 947

2027 246 833 54 653 12 342 179 839 103 934

2028 250 782 55 199 12 539 183 044 94 799

2029 254 795 55 751 12 740 186 304 86 466

2030 258 872 56 309 12 944 189 620 78 864

2031 263 014 56 872 13 151 192 991 71 930

Nåverdi av resultat, sum: 1 126 564

Estimert Kalkulert

Restverdi, fra endring likviditet siste hele år: 2 012 422

Nåverdi av restverdi: 672 150

Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi: 1 126 564 1 798 714

Korreksjoner med engangsbeløp for utbyggingspotensiale etc.

Merverdi ved å kunne benytte 2.etg som egen
boenhet for eier.

500 000

Sum korreksjoner: 500 000 500 000

Nåverdi inkludert nåverdi av restverdi (inkl. event. korreksjoner): 1 626 564 2 298 714
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Vang kommune
Adresse  Tyinvegen 5161, 2975
Telefon

Utskriftsdato: 29.09.2022

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Ferdigattest/midlertidig brukstillatelse Kilde: Vang kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3454  Gårdsnr.: 104  Bruksnr.: 84 
Adresse: Ryfossvegen 93, 2973 RYFOSS
Referanse: 195/3001070/17-22-0121 Ryfossvegen 91

Det finnes ingen ferdigattest/midlertidig brukstillatelse i kommunens arkiver. 

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Vang kommune
Adresse  Tyinvegen 5161, 2975
Telefon

Utskriftsdato: 23.09.2022

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Kommunale avgifter og eiendomsskatt Kilde: Vang kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3454  Gårdsnr.: 104  Bruksnr.: 84 
Adresse: Ryfossvegen 93, 2973 RYFOSS
Referanse: 195/3001070/17-22-0121 Ryfossvegen 91

Kommunalt standardgebyr for bebygde eiendommer som er tilknyttet kommunalt/interkommunalt tjenestetilbud

Avgift Grunnlag Årlig avgift

Vann

Avløp

Renovasjon Ekstern leverandør

Branntilsyn, feiing kr 770,-

Eiendomsskatt Ingen eiendomsskatt

Vannmåler: Ja

Dato Målestand m3

Sist avlest 31.12.2021

Kommentar

Tilknyttet kommunalt vann og avløp

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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1

Tove K. Berg / Aktiv

Fra: Hanne Karlsen <Hanne.Karlsen@vang.kommune.no>
Sendt: mandag 3. oktober 2022 13:08
Til: Tove K. Berg / Aktiv
Emne: SV: Manglende informasjon om avgifter for renovasjon, vann og avløp for 

Ryfossvegen 91

Hei 
Beklager det. Her er prisene for 2022: 
 
Årlig feiegebyr: 725,- 
Årlig abonnementsgebyr vatn 1650,- 
Årlig abonnementsgebyr avløp 2000,- 
Årlig leie vannmåler 495,- 
 
 
Med Vennleg helsing 
 
Hanne Karlsen 
Kommunekassa i Vang 
905 62 954 
Hanne.karlsen@vang.kommune.no  
 
 
 
 
 

Fra: Heidi Haugan Tindvik <Heidi.Haugan.Tindvik@vang.kommune.no> På vegne av Postmottak Vang kommune 
Sendt: mandag 3. oktober 2022 11:16 
Til: Hanne Karlsen <Hanne.Karlsen@vang.kommune.no> 
Emne: VS: Manglende informasjon om avgifter for renovasjon, vann og avløp for Ryfossvegen 91 
 
 
 
Med venleg helsing 
  
Heidi Haugan Tindvik 
Kommunikasjonsmedarbeider 
Vang Kommune 
  

 
Sentralbord:  613 69 400 
Heimeside: www.vang.kommune.no 
 

Fra: Tove K. Berg / Aktiv <Tove.Berg@aktiv.no>  
Sendt: mandag 3. oktober 2022 11:03 
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Tove K. Berg / Aktiv

Fra: Hanne Karlsen <Hanne.Karlsen@vang.kommune.no>
Sendt: mandag 3. oktober 2022 14:47
Til: Tove K. Berg / Aktiv
Emne: SV: Manglende informasjon om avgifter for renovasjon, vann og avløp for 

Ryfossvegen 91

Hei igjen 
 
Beklager at ikke alle satsene var med på første melding 
Forbruksgebyret er 30,25 for vann og 38,37 for avløp pr kubikk i 2022 
Branntilsyn og feiing er 725,- (det er feil i skjemaet i Infoland) 
 
 
Med Vennleg helsing 
 
Hanne Karlsen 
Kommunekassa i Vang 
905 62 954 
Hanne.karlsen@vang.kommune.no  
 
 
 
 
 
 
 

Fra: Tove K. Berg / Aktiv <Tove.Berg@aktiv.no>  
Sendt: mandag 3. oktober 2022 14:27 
Til: Hanne Karlsen <Hanne.Karlsen@vang.kommune.no> 
Emne: SV: Manglende informasjon om avgifter for renovasjon, vann og avløp for Ryfossvegen 91 
 
Hei,  
Og takk for info.  
 
Du har bare opplyst årlig abonnementsgebyr for vann og avløp. Betaler de ikke pr. m3 også?  
 
Er branntilsyn og feiing kr. 725,- som du skrev i mailen eller kr. 770,- som ble opplyst i infoland bestillingen?  
 
Vennlig hilsen, 
 

Tove K. Berg 

Kundekoordinator 
 
Tlf: (+47) 61 36 66 33 
Mod: (+47) 90 60 54 87 | www.aktiv.no |         

Aktiv Valdres Eiendomskontor 
Jernbanevegen 14 
2900 Fagernes 
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Vang kommune
Adresse  Tyinvegen 5161, 2975
Telefon

Utskriftsdato: 29.09.2022

Opplysninger til eiendomsmegler

EM §6-7 Tilknytning til vei, vann og avløp Kilde: Vang kommune

Gjelder eiendom

Kommunenr.: 3454  Gårdsnr.: 104  Bruksnr.: 84 
Adresse: Ryfossvegen 93, 2973 RYFOSS
Referanse: 195/3001070/17-22-0121 Ryfossvegen 91

Vann Eiendommen er tilknyttet offentlig nett.
Eiendommen har vannmåler

Avløp Eiendommen er tilknyttet offentlig nett.

Vei Eiendommen er tilknyttet offentlig vei.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER.

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom og bygninger som
kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart, kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som ledninger og eiendomsgrenser
som i mange tilfelle kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas uten påvisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Vang kommune 
Postadresse: Landbruk-teknisk 

Pstnr./sted: 2975 Vang i Valdres 

Telefon: 61368500 /Telefaks: 61368501 

Emai: landbruk-teknisk@vang.kommune.no 

Hjemmeside: http://www.vang.kommune.no 

 

   29.09.22 

MEGLEROPPLYSNINGER 
VARENUMMER 1101 
 

Adresse: 2975 Vang i Valdres 

Telefon: 61 36 85 00   Fax: 61 36 85 01   Foretaksnr. 961 382 246 

Postgiro: 0803 53 496 00   Postgiro skatt: 0827 59 05454 Bankgiro: 2146 07 00024 

 

 

1101  Piper og ildsteder 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Det er  registrert piper og ildsteder på eigedomen  gnr 104 bnr 84. 
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26.09.2022, 08:31 Utskrift

https://valdreskart.no/Content/printDynaLeg.aspx?Left=490346.925001095&Bottom=6778073.03500352&Right=490510.925001095&Top=67782… 1/1

SITUASJONSKART
Eiendom:

Gnr: 104 Bnr: 84 Fnr: 0 Snr: 0
Adresse: Ryfossvegen 91, 2973 RYFOSS, med flere

Hj.haver/Fester: FAGERHEIM MARGRETHE ANN, KARIDALSVEGEN 6,
2973 RYFOSS 

VANG
KOMMUNE

Dato: 26/9-2022   Sign: Målestokk
1:1000
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Det tas forbehold om at det kan forekomme feil på kartet, bla. gjelder dette eiendomsgrenser, ledninger/kabler, kummer
m.m. som i forbindelse med prosjektering/anleggsarbeid må undersøkes nærmere.

85Ryfossvegen 91



1

Tove K. Berg / Aktiv

Fra: Vang Energi <epost@vangenergi.no>
Sendt: fredag 23. september 2022 11:00
Til: Tove K. Berg / Aktiv
Emne: [VANG:17410] Forespørsel om el-anlegg for Ryfossvegen 91

Hei 
 
Bygningen har to målere. 
Anlegg Ryfossvegen 91: 
Anlegget er sist kontrollert og godkjent 17.08.2017 
Forbruk 2021 er 24.192 kWh 
 
Anlegg Ryfossvegen 93: 
Anlegget er sist kontrollert og godkjent 03.03.2006 
Forbruk 2021 er 19.342 kWh  
 
 
Med vennlig hilsen 
Vang Energiverk AS 
Tlf.nr. 61 36 75 50 
epost@vangenergi.no 

-----Opprinnelig melding:----- 
Fra: Tove.Berg@aktiv.no 
Sendt: 22.09.2022 17:16 
Til: "epost@vangenergi.no" <epost@vangenergi.no> 
Emne: Forespørsel om el-anlegg for Ryfossvegen 91 
 
Hei. Vedlagt følger forespørsel om el-anlegg for overnevnte eiendom. På forhånd takk. Vennlig hilsen, 
Tove K. Berg Kundekoordinator Tlf: (+47) 61 36 66 33 Mod: (+47) 90 60 54 87 | www.aktiv.no | Aktiv 
Valdres Eiendomskontor Jernbanevegen 14 2900 Fagernes [cid:image001.png@01D8CEA7.03779AE0] 
[cid:image002.jpg@01D8CEA7.03779AE0] 
********************************************************************* This email and any 
files transmitted with it are confidential and intended solely for the use of the individual or entity to whom 
they are addressed. If you have received this email in error please notify the system manager. This 
footnote also confirms that this email message has been swept for the presence of computer viruses. 
**********************************************************************  
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Ryfossvegen 91

Lokal transport

Ryfoss 2 min
Totalt 6 ulike linjer 0.2 km

Lo 11 min
Linje 305, 306 0.8 km

Byggmasse i området

57% Bolig/fritidsbolig
17% Landbruk
12% Industri
11% Kontor/handel/Service
1% Annet

Største bedrifter i området
Ansatte

Ryfoss Bensin & Service AS 15
Valdres Motor og Bilskade AS 6
Egges Mekaniske AS 3
Føsse Frisørstudio AS 2
Valdres Entreprenør AS 2
JR Vvs & Anlegg AS 2
Valdres Varme og Sanitær AS 1
Leodesk IT AS 1
Vang Tannklinikk 1
Vestre Slidre Skytterlag
Erlend Lied
Klauvstad Holding DA
Industrivekst Vang Holding AS
Sara's Mat Sara Siwar
Vestre Slidre Helsesportlag

Treningssenter

Puls Beitostølen Resort 29 min

Dagligvare

Joker Ryfoss 3 min
Post i butikk, PostNord 0.2 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Valdres kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Eiendomsprofil AS, FINN.no AS eller Aktiv Valdres kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Eiendomsprofil AS 2022
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Hovedkontor Slidre 

Slidrevegen 18 

2965 Slidre 
 

 

Avdeling Vang 

Tyinvegen 5171 

2975 Vang i Valdres 
 

 

Avdeling Fagernes 

Jernbanevegen 12 

2900 Fagernes 
 

 

Avdeling Bagn 

Storebruvegen 3 

2930 Bagn 
 

 

Tlf: +47 61 34 36 00  

Org. nr. 937 888 759 

post@valdressparebank.no 
 

 



Alle fortjener et godt hjem

etgodthjem.no

Et hjem er mer enn vegger og tak.
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.

Ønsker du også å være med å bidra? 
Send en SMS med kodeord "etgodthjem" til 2160, og du bidrar med 100 kroner.

I samarbeid med



   
 
 

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. 



NOTATER



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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:         Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Ryfossvegen 91, 2973 Ryfoss
Gnr. 104, bnr. 84 i Vang kommune

17220121

Valdres Eiendomskontor AS
Fredric Bachér

61 36 66 33
fredric.bacher@aktiv.no

15.03.2023





Hvor drømmer  
du om å bo?

Nordmenn bytter bolig cirka fire ganger i løpet av livet. Likevel er det svært få som 
legger en langtidsplan for sin egen boligreise. Snakk med oss om boligen du ser 
etter nå, og den du vil ha om 10 år – så kan vi tenke langsiktig sammen.

aktiv.no


