
 
 
 
 
 

 

S A L G S P R O S P E K T 
 

 

 

Småbruk på Svenes ved Barmfjorden. Råbygg av en 2-
mannsbolig er oppført. Fjøs, uthus og naust.  

 
 

 
 

Adresse: Hitterveien 360, 

7250 Melandsjø 

Byggeår: Ca 2016, ikke 
ferdigstilt. 

Prisant: kr 1.780.000,- 

 BRA: Ca195 kvm  Tomt: Ca 559,2 mål eiertomt 

 
Oppdragsansvarlig: 
Tom Roger Blåsberg, 90564269 / 72487994  / 72487990, tom@advokat -aae.no 
 



 
 
 

 
 
 



 
 
 

 
 



 
 
 

 
 
 



Boligopplysninger  
 
Eier:   Tvangssalg av gnr 2, bnr 2 i Hitra kommune.  

Fosen tingrett, sak nr 17-094426TVA-FOSN og gjelder 
tvangsoppløsning av sameie. 
Hjemmelshavere er Erik Ulvan 
 

Adresse:  Hitterveien 360, 7250 Melandsjø. 

Betegnelse:  Gnr. 9, bnr. 2 i Hitra kommune. 

Areal: Bruksareal på ca 240 kvm (for begge enhetene). 
 
 

NB: Det gjøres særlig oppmerksom på at eiendommen er et 
tvangssalg. Advokatfirmaet Jon Reidar Aae har derfor ikke 
førstehåndskunnskap om objektet, og har i begrenset grad 
kunnet supplere og/eller kontrollere opplysningene. Kjøper 
oppfordres til å foreta en grundig besiktelse, helst med bistand av 
teknisk sakkyndig. 
 

 
Tomteareal: Ca 559,2 mål eiertomt i følge autorisert takstmann Rasmus 

Skålholt. 
 
Beliggenhet: Eiendommen ligger på Svenes ved Barmfjorden i Hitra 

kommune. Det er 1 km til Barmann oppvekstsenter 1-4 skole og 
barnehage. Det er ca. 8,5 km til Fillan, kommunesenteret i Hitra 
kommune. På Fillan finnes de fleste offentlige tjenester, 
idrettsanlegg, skoler/barnehager og videregående skole. Det er 
et svært godt tilbud av handels, nærings, servicebedrifter og 
industribedrifter på Fillan/Hitra.  
Eiendommens tun og bygninger ligger med utsyn mot fjorden og 
Fv. 714, samt arealer mellom veien og sjøen. Tun/bygninger 
ligger inntil Fv. 714. Det er hyppige bussavganger både til Fillan 
og Sistranda fra bussholdeplass ved Fv. 714. Tun og bygninger 
er beliggende fritt og åpent til med gode solforhold. Det er 
tilgrensende enebolighus, samt hytter/fritidsboliger.  
Eiendommens dyrkajord og utmark ligger i nærheten av tun og 
bygninger, samt sammenhengende arealområde ved 
Hatlandvatnet mot vest. 

             
Innhold:  2-mannsbolig under oppføring, fjøs / låve, uthus og naust. 
 
Tilbehør: Det meste av byggematerialer ligger på tomten. Innredning, som 

bla peis / ovn, isolasjon til tak, kjøkken og baderomsinnredning, 
flis til bad, gulv stue / kjøkken er ikke på plassen. Heller ikke noe 
el / vvs utstyr. Skiferstein til taket på boligen ligger på nabotomta. 

 



Tomtebeskrivelse: Skog og jordbruksareal er beskrevet i verditakst fra takstmann. 
 
Parkering:  På tomten og i fjøs/låven. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Boligopplysninger  
 

Prisantydning:  Kr 1.780.000,- 

Betalingsbetingelser: Kjøpesum samt omkostninger innbetales på oppgjørsdag, 
se nærmere orientering om dette under oppgjør og 
overtagelse. 

 

Omkostninger: Beregnede omkostninger ved salg til prisantydning: 
 
 - Prisantydning    kr 1.780.000,- 
 - Dokumentavgift; 2,5% av kjøpesum kr      44.500,- 
 - Tinglysning skjøte    kr           525,- 
 - Tinglysning pantobligasjon  kr           525,- 
 - Attestgebyr     kr             85,- 
 Totale kjøpsomkostninger   kr 1.825.635,- 
 
 Vi gjør oppmerksom på at overnevnte totalsum er 

beregnet ut fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det 
tas forbehold om økning i gebyrer. 

 
Offentlige avgifter: Kommunale avgifter for 2017 var på kr 5.473,- for vann. 

Når boligen blir tatt i bruk blir det avgifter for 2-mannsbolig, 
dette gjelder vann, septikk og feiing. 

  
  
 
Ligningsverdi: Det er ikke innhentet ligningsverdi. 

 
Meglers vederlag: Meglerforetakets godtgjørelse er hjemlet i forskrift om 

tvangssalg ved medhjelper, av 12 april nr.895 kapittel 3. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Boligopplysninger  
 

Byggeår: Tidligere våningshus er brent ned og 2-mannsbolig er 
under oppføring. 

 
 
Energimerking: Det er ikke krav til energimerking ved tvangssalg. 
 
Ferdigattest/ 
Brukstillatelse: Det foreligger ikke midlertidig brukstillatelse eller 

ferdigattest på bolig. 
 
 
Vei-vann-kloakk: Offentlig vei (privat avkjøring til eiendommen) og vann, 

privat septikk (renseanlegg). 
  
Regulering: Eiendommen ligger i et LNF-område. Kopi av 

situasjonskart med områderegulering ligger vedlagt. 
Planbeskrivelse og planbestemmelse får ved henvendelse 
til megler.  

 
Eierskifteforsikring: Selger har ikke tegnet eierskifteforsikring. 

Boligkjøperforsikring: Det er ikke anledning til å tegne dette da dette er et 
tvangssalg. 

 
Visning:  Se annonse i avis, www.finn.no eller ta kontakt med 

oppdragsansvarlig. 
 
 
Overtagelse:  Etter avtale, ca 2 mnd etter stadfestelse av budet. 

 

 

 

 

 

 

 



Boligopplysninger  
 

Oppdragsansvarlig: Tom Roger Blåsberg, rådgiver eiendom                         
Telefon: 90564269 / 72487994 / 72487990 

 E-post: tom@advokat-aae.no 

Heftelser: -    Følgende heftelser vil ikke bli slettet: 
- Utskifting, tinglyst med dagboknummer 900034 den 

05.11.1881 
- Bestemmelse om veg, tinglyst med dagboknummer 

900102 den 23.12.1930 
- Bestemmelse om veg, tinglyst med dagboknummer 

300662 den 25.10.1941 
- Bestemmelse om veg, tinglyst med dagboknummer 

900481 den 04.06.1946 
- Elektriske kraftlinjer, tinglyst med dagboknummer 

901057 den 01.06.1951 
- Bestemmelse om vannrett, tinglyst med 

dagboknummer 300830 den 01.07.1955 
- Jordskifte, tinglyst med dagboknummer 3993 den 

13.12.1967 
- Bestemmelse om veg, tinglyst med dagboknummer 

4100 den 19.12.1967 
- Erklæring/avtale, tinglyst med dagboknummer 1078 

den 16.04.1968 
- Bestemmelse om adkomstrett, tinglyst med 

dagboknummer 1719 den 14.06.1968 
- Bestemmelse om veg, tinglyst med dagboknummer 

3009 den 14.10.1968 
- Bestemmelse om adkomstrett, tinglyst med 

dagboknummer 2483 den 12.08.1969 
- Bestemmelse om vannrett, tinglyst med 

dagboknummer 2484 den 12.08.1969 
- Bestemmelser om garasje / parkering, tinglyst med 

dagboknummer 32 den 07.01.1970 
- Bestemmelse om adkomstrett, tinglyst med 

dagboknummer 4439 den 26.10.1973 
- Bestemmelse om adkomstrett, tinglyst med 

dagboknummer 4442 den 26.10.1973 
- Elektriske kraftlinjer, tinglyst med dagboknummer 

99010 den 27.11.1987 
- Bestemmelser om veg, tinglyst med dagboknummer 

5404 den 27.11.1987 
- Bestemmelse om bebyggelse, tinglyst med 

dagboknummer 2425 den 25.06.1993 
- Bestemmelse om veg, tinglyst med dagboknummer 

4957 den 27.10.1993 



- Elektriske kraftlinjer, tinglyst med dagboknummer 2949 
den 22.07.1999 

- Elektriske kraftlinjer, tinglyst med dagboknummer 2955 
den 22.07.1999 

- Bestemmelse om veg, tinglyst med dagboknummer 
3416 den 23.07.2001 

- Erklæring / avtale, tinglyst med dagboknummer 
186095 den 03.03.2016 

 

Budgiving: Ved tvangssalg vises det til spesielle regler, nevnt i 
salgsoppgaven. 

 
 
 
Diverse -    Det vil bli kjøpers ansvar / kostnad å ferdigstille boligen   

med de nødvendige tekniske installasjoner. 
- Div som er på eiendommen i dag, men som ikke følger 

med: Alle vinduer som er i fjøset, panel og lekter som 
ligger i 2.etg på fjøset samt traktorhenger som står på 
tomta. 

- På grunn av eiendommen størrelse er den 
konsesjonspliktig etter konsesjonslova. Det er kjøpers 
ansvar og kostnad å søke om konsesjon. 

  
 
Vedlegg: -    Verditakst over landbrukseiendom, datert 05.03.2018 

- Tillatelse for tiltak, datert 21.01.2016 
- Godkjenning av søknad, datert 16.07.2015 
- Søknad om dispensasjon, datert 26.01.2015 
- Nabovarsel 
- Søknad om tiltak, datert 18.05.2015 
- Dokumentasjon fra Bygningskultur Røros AS 
- Tillatelse – dispensasjon fra byggegrense, datert 

30.10.2014 
- Tillatelse til utvidet bruk av avkjøring, datert 10.02.2015 
- Søknad om utslipp, datert 15.05.2015 
- Søknad om endring av gitt tillatelse, datert 14.01.2016 
- Plantegning elektrotekniske installasjoner, datert 

17.02.2016 
- Godkjenning av søknad om tiltak, datert 13.05.2015 
- Kart  

 
 

Meglertakst: Vi tilbyr meglertakst av deres bolig, som er en profesjonell 
vurdering av boligens reelle markedsverdi, basert på solid 
erfaring og kunnskap om boligmarkedet der du bor. 

 
 



Selges ”as is”: Bestemmelsene i lov om avhending av fast eiendom 
gjelder ikke når eiendommen er tvangssolgt, les mer om 
dette under pkt. ”orientering til kjøpere om tvangssalg ved 
medhjelper”. 

 
 
Oppdragsnummer: 17-094426TVA-FOSN  

Salgsoppgave 08.03.2018 
sist oppdatert: 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Orientering til kjøpere om tvangssalg ved medhjelpe r 
 
 

Generelt 

Lov om tvangsfullbyrdelse er av 01.01.1993. Loven innførte noe nytt på eiendomsmarkedet, 
nemlig tvangssalg ved medhjelper. 

Salgsmåten er et alternativ til å selge en eiendom på tvangsauksjon. 
At en eiendom tvangsselges i henhold til lovens bestemmelser vil si at det er namsretten, og 
ikke eieren av eiendommen, som tar de endelige beslutningene i salgsprosessen. 
Markedsføringen, budgivningen, kontraktsforhandlingen osv skal skje mest mulig likt et 
vanlig salg, og salgsarbeidet utføres av en medhjelper som retten oppnevner. 

Hvem kan være medhjelper? 

Det er kun statsautorisert eiendomsmegler, advokater og lensmenn som kan være rettens 
medhjelpere ved tvangssalg av fast eiendom. Som kjøper av en eiendom som tvangsselges, vil 
det være medhjelperen man skal forholde seg til. Medhjelperen vil sørge for å ordne alle 
formaliteter overfor namsretten. 

Markedsføringen 

Har du fattet interesse for kjøp av en eiendom som er merket tvangssalg, bør du lese 
nedenforstående orientering nøye. 

Det vil ikke fremgå av salgsannonsen for eiendommen at denne tvangsselges, men på 
salgsoppgaven eller -prospektet for eiendommen skal det opplyses at det er et tvangssalg. 

Som medhjelper har eiendomsmegleren samme plikt til å innhente og kontrollere nødvendige 
opplysninger om eiendommen som ved vanlig eiendomsmegling.  

Opplysningene skal gis i en salgsoppgave eller et prospekt. Kjøpsinteresserte skal motta 
opplysningene før bindende avtale om kjøp inngås. 

Dersom medhjelperen av ulike grunner ikke har klart å fremskaffe de lovbestemte 
opplysningene, skal det opplyses om dette, og om grunnen til at de ikke er fremskaffet. 

Feil og mangler, heftelser mm 

Ved befaring av eiendommen oppfordres du til å gå nøye gjennom eiendommen. Ta gjerne 
med en bygningskyndig på befaringen. Synes eiendommen å ha en del mangler, kan det være 
fornuftig å få avholdt en såkalt tilstandsrapport. En tilstandsrapport er en gjennomgang av 
eiendommens bygningsmessige standard. 



Som hovedregel overtas en eiendom kjøpt på tvangssalg i den stand den befinner seg. 
Bestemmelsene i lov om avhending av fast eigedom gjelder ikke når en eiendom er 
tvangssolgt. 

Tvangsfullbyrdelsesloven bestemmer imidlertid at kjøper kan kreve prisavslag i følgende 
tilfeller: 

• eiendommen er ikke i samsvar med opplysninger om vesentlige forhold som 
medhjelper har gitt, eller  

• medhjelperen har forsømt å gi opplysninger om vesentlige forhold som man 
måtte kjenne til og som kjøperen hadde grunn til å regne med å få, eller  

• eiendommen er i vesentlig dårligere stand enn kjøperen hadde grunn til å 
regne med, og  

• disse forhold kan antas å ha hatt innvirkning på kjøpet. 

Kjøperen kan ikke heve kjøpet, men kan kreve prisavslag av ovenstående grunner. Kjøper må, 
dersom enighet ikke oppnås om et prisavslag, eventuelt gå til søksmål mot den eller de av 
kreditorene som har fått den del av kjøpesummen som kreves redusert. 

Kjøpesummen må betales selvom det kreves prisavslag, men kjøperen kan kreve at den del av 
summen som rammes av kravet om prisavslag ikke utbetales til kreditorene før saken er 
avgjort. Dersom namsretten finner at kravet fra kjøperen er åpenbart grunnløst, kan 
namsretten avvise krav om tilbakeholdelse og likevel utbetale summen. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er bortleid, overtar kjøper selv ansvaret for et 
eventuelt leieforhold. 

Budgivning 

Eiendomsmegleren sender ikke inn bud til namsretten fortløpende, men har plikt til å avvente 
dette inntil et bud som er tilnærmet markedspris innkommer. 

Budgivningen skjer i hovedsak som ved et ordinært salg. Men det gjelder en del spesielle 
regler for frister på budet, anledning til å ta forbehold osv. Derfor anbefales det alltid at du 
rådfører deg med medhjelperen før bud inngis. 

Budet må ha en bindingstid på minimum 6 uker for å kunne komme i betraktning. For 
andelsleiligheter er bindingstiden minimum tre uker. Loven gir imidlertid adgang til at ved 
avtale mellom partene kan bindingstiden settes ned til to uker. Vær oppmerksom på at to uker 
kan være for knapp tid for å få budet stadfestet av namsretten. 

Bud som inneholder forbehold om finansiering vil normalt ikke bli anbefalt akseptert før 
finansieringen er ordnet. 

Det er ikke anledning til å ta forbehold om konsesjon eller odelsløsning, kjøper må selv ta 
risikoen for dette. 

Medhjelperen formidler kun budene mellom partene. Medhjelperen kan ikke akseptere budet. 
Medhjelperen forelegger budet for saksøkeren (vedkommende som har forlangt at 



eiendommen skal tvangsselges) og andre rettighetshavere, og anbefaler saksøkeren om å be 
namsretten akseptere budet. Saksøkeren har ikke plikt til å sende en slik anmodning til 
namsretten, og saksøkeren kan trekke hele saken tilbake inntil budet er akseptert av 
namsretten. F eks kan dette skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i gjeldsforholdet sitt i siste 
liten 

Når namsretten har akseptert et bud, har partene (bl a saksøkte, saksøkeren og andre 
rettighetshavere) en måneds ankefrist på avgjørelsen. Anken kan som hovedregel ikke 
begrunnes med innvendinger som ikke har vært fremsatt overfor namsretten før kjennelsen 
avsies. 

Det opprettes ikke kjøpekontrakt mellom partene. Det er det aksepterte budet som er 
kontraktsdokumentet. 

Oppgjør og overtagelse 

Ved tvangssalg er det spesielle regler for når oppgjør skal finne sted. Loven bestemmer at 
oppgjørsdagen (den dag kjøper plikter å betale) inntrer tre måneder etter at medhjelperen har 
bedt om at budet skal aksepteres. Betaler ikke kjøper på oppgjørsdagen, påløper 
forsinkelsesrenter. 

Er eiendommen fraflyttet, kan medhjelperen, dersom kjøper ønsker det, tillate at overtagelse 
skjer før oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas tidligere må hele kjøpesummen betales før 
innflytting kan skje. Dog anbefales ikke overtagelse før ankefristen er utløpt. 

Saksøktes fraflytting 

Når kjøperen har blitt eier, plikter saksøkte (tidligere eier) og hans husstand å fraflytte 
eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig, kan kjøperen uten gebyr kreve utkastelse etter at 
kjøperen har innbetalt kjøpesummen. Begjæring må sendes namsmannen i det distrikt 
eiendommen er. 

Skjøte/adkomstdokumenter 

Når kjøpesummen er betalt og kjøperen er blitt eier, vil namsretten utstede skjøte som 
tinglyses på eiendommen. Benyttes statsautorisert eiendomsmegler eller advokat som 
medhjelper, vil medhjelperen som regel foreta oppgjøret, samt sørge for tinglysing av 
pantobligasjoner og skjøte. 

Når tvangssalgsskjøtet tinglyses blir samtlige heftelser som forrige eier hadde på 
eiendommen, og som kjøperen ikke skal overta, slettet. 

Tilsvarende vil medhjelperen ved erverv av en andelsleilighet sørge for at 
adkomstdokumentene blir tiltransportert den nye eieren. 

Ovenstående redegjørelse er basert på hovedreglene for tvangssalg ved medhjelper. 
Fremstillingen er ikke uttømmende. De bestemmelsene det henvises til her finnes i kap 11 og 
12 i lov om tvangsfullbyrdelse av 26. juni 1992. 
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