
SALGSOPPGAVE / PROSPEKT

Bjørkmovegen 64 Type:

7340 Oppdal BRA:    106 m²

Primærrom:    102 m²

PRISANTYDNING:    kr 3 500 000

HALVPART AV MODERNE, VERTIKALDELT TOMANNSBOLIG MED DOBBEL GARASJE

Nyoppført (ferdigstilt oktober 2019) halvpart av vertikaldelt tomannsbolig i populært område på Oppdal. 

Moderne løsninger og høy standard som sikrer god bokvalitet, lite vedlikehold og lave driftsutgifter. 
Boligen er praktisk og arealeffektiv, med bl.a. vaskerom, 3 soverom, 2 bad og 2 stuer, samt dobbel garasje 

oppført i 2020.

Energimerke A legger til rette for miljøvennlig boform med lave energiutgifter og rimelig finansiering.
Boligen ligger mot enden av blindvei og området har ingen gjennomgangstrafikk.

Prospekt utarbeidet: 19. sept 2021 sist oppdatert: 17. okt 2021

 Bolig uten boplikt
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OM BOLIGEN

Adressse: Bjørkmovegen 64, 7340 Oppdal 

Registerbetegnelse: Gnr 283, Bnr 135 i Oppdal kommune

Selger/hjemmelshaver: Knut Fostad

kfostad@gmail.com

950 39 819

Prisantydning: kroner 3 500 000.00

Omkostninger : kroner   88 550.00
Total pris m/omkostninger: kroner 3 588 550.00

Estimat omkostninger:

Dokumentavgift  (ved salg til prisantydning) kroner 87 500.00

Tinglysningsgebyr for skjøte kroner 525.00

Tinglysningsgebyr pantedokument kroner 525.00

Estimerte kostnader forutsetter at det tinglyses 1 pantedokument og at boligen selges

til prisantydning.

Byggemåte: Boligen er en halvpart av vertikaldelt tomannsbolig. Den er fordelt over 1 etasje 

og loftsplan. Bygningen er oppført på støpt plate på mark. Veggkonstruksjon er 

bindingsverk kledd med liggende panel. Taket er saltak tekket med takstein. 

Etasjeskiller i tre. Vinduer er 3-lags isolerglass.

Garasjen er oppført i 2020. Garasjebygningen er oppført på støpt plate på mark. 

Garasjens vegg-konstruksjon er bindingsverk kledd med liggende panel. Taket er 

tekket med takstein. Isolert dør og port. Tilrettelagt for lading av el bil i garasjen 

eller på biloppstillingsplass ved garasjen (forsyningskabel er trekt fra husets 

sikringsskap og inn i garasjen, men det er ingen elektrisk installasjon i garasjen).

Innhold: På grunnplanet har boligen entré, åpen stue/kjøkkenløsning med ildsted, bad 

og vaskerom med tekniske installasjoner. 

I andre etasje har boligen loftstue, bad og 3 soverom.

Øvrig: Dobbel, uinnredet garasje med isolert port og dør, med plass for lagring evt 

etablering av arbeids-benk, skismørebenk el.l. i bakre del av garasjen. Det er lagt 
frem kabel for forsyning til lader for el bil (11 kW) og andre elektriske installasjoner i 

garasjen, men det er p.t. ingen elektriske installasjoner i garasjen.

Antall rom: 5

Areal: Bruttoareal: ca 116 m², Bruksareal: ca 106 m², Primær areal: ca 102 m²
Garasje: Bruttoareal: ca 42 m², Bruksareal: ca 38 m²
Tomteareal: ca 508 m²
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Adkomst: Fra kommunal vei (Bjørkmovegen).

Parkering: I nyoppført (2020) dobbel garasje eller på egen tomt. Det er opparbeidet egen

innkjørsel  til hver halvpart av tomannsboligen. Det er plass til oppstilling av flere 

biler, evt tilhenger, båt eller lignende på opparbeidet areal. Alternativt kan 

østvendt areal foran inngangsdøren benyttes til uteopphold/lekeareal eller lignende.

Byggeår: 2019 (tomannsbolig), 2020 (garasje)

Ferdigattest: utstedt av Oppdal kommune 4. oktober 2019

Oppvarming: Vedfyrt ildsted i stue/kjøkken. Det er elektriske varmekabler i alle gulv på grunnplanet.

Elektriske varmekabler på bad i 2. etg. Boligen er utstyrt med moderne

 ventilasjonsanlegg med varmegjennvinning. Forøvrig elektrisk oppvarming.

Boligtype: Bolig uten boplikt

Eierform: Selveid bolig på eid tomt

Regulering: Eiendommen omfattes av reguleringsplan for Bjørkmoen 4 boligområde, 
Oppdal kommune.

Vei, vann, avløp:  Offentlig vei, vann og avløp

Oppvarming: Boligen har elektrisk drevet balansert ventilasjonsanlegg med varmegjennvinning. 

Oppvarming er videre basert på elektrisk gulvvarme i alle gulv på grunnplanet, og 

gulvvarme på bad i loftsetasjen. Vedfyring med peisovn i stuen på grunnplanet.

Åpen løsning stue/kjøkken. Kjøkken har integrerte hvitevarer. Peisovn i stue.
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Standard: Stue Parkett på gulv, malte gipsplater på vegg og i tak. Elektriske varmekabler i gulv.

Spotlights med dimmer i tak. Terrasedør med utgang til hage mot vest. Det er montert 

lysfiltrerende plisségardiner på vinduene og på vindu til terrasedør mot hage.

Kjøkken Parkett på gulv, malte gipsplater på vegg og i tak. Elektriske varmekabler i gulv.

Kjøkkeninnredningen består av innebygd oppvaskmaskin, innebygd kombiskap

(kjøl/frys), innebygd stekeovn og platetopp samt avtrekksvifte. Kjøkkenet har

fuktsensor for flow stop med trådløs kommunikasjon til sentralenheten i teknisk skap, 

for å forhindre/begrense vannskader. Spotlights med dimmer i tak. Lys under overskap.

Det er montert lysfiltrerende plisségardiner på vinduene.

Vaskerom/ Fliser på gulv, malte gipsplater på vegg og i tak. Elektriske varmekabler i gulv.

teknisk rom Vaskeromsinnredning med underskap, benkeplate med blandebatteri og nedfelt kum

samt nisje for vaskemaskin. Teknisk skap med varmtvannsbereder, ventilasjonsanlegg 

og sikringsskap (Kardia Compact). Flowstop lekkasjestopp system bestående av

sentralenhet og elektromekanisk aktuatorventil, med fuktsensor i skapet som er koblet 

direkte til sentralenheten med ledning, for å forhindre/begrense vannskader. 

Entré Flislagt gulv, malte gipsplater på vegg og i tak. Elektriske varmekabler i gulv.

Spotlights med dimmer i tak. Trapp til loftsstue.

Bad 1 etg Fliser på gulv og vegg. Malte gipsplater i tak. Elektriske varmekabler i gulv.

Veggmontert toalett, servant med servantskap og speil med integrert lys.

Spotlights med dimmer i tak. Dusj med glassvegger og både fast og håndholdt 

dusjhode. Opplegg for vaskemaskin.
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Loftstue Parkett på gulv, malte gipsplater på vegg og i tak. Spotlights med dimmer. Trapp til 

stue i 1. etasje med dekorativ hengelampe i stål/krystall i trappeoppgang. 

Gjennomgående stålpipe.

Bad 2 etg Fliser på gulv og vegg. Malte gipsplater i tak. Elektriske varmekabler i gulv.

Veggmontert toalett, servant med servantskap og speil med integrert lys.

Spotlights med dimmer i tak. Det er montert badekar med karbatteri og dusjvegg. 

Dusj med både fast og håndholdt dusjhode. Fordelingsskap for rør.

Soverom Parkett på gulv, malte gipsplater på vegg og i tak. Taklamper.

Soverom 1 og soverom 2 har vindu mot nord. Det er montert lysblokkerende 

plisségardiner på soverom 1 og soverom 2. Soverom 3 har vindu mot øst og benyttes 

som kontor. Det er montert lysfiltrerende plisségardin på soverom 3.

Bad grunnplan, med opplegg for vaskemaskin.
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Bad loftsetg.

Soverom 1 med vindu mot nord og lysblokkerende plisségardin.
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Soverom 2 med vindu mot nord og lysblokkerende plisségardin.

Soverom 3, uinnredet
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Soverom 3, benyttes som kontor
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Tomtens beskaffenhet: Tomten er opparbeidet med separat adkomst for hver halvpart av tomannsboligen, 

hver med kjøre- og parkeringsareal for flere biler. Det er oppført dobbel garasje

i tomtens nordøstre hjørne, og biloppstillingsplass/snuplass øst for inngangspartiet. 

Det er plantet tuja hekk i tomtens østlige del, og det er anlagt plen mot tomtens 

sørlige del øst for inngangspartiet, og på vestsiden av huset mot Bjørkmovegen.

Mellom huset og plenen på vestsiden, er grunnen avrettet med singel som forberedelse

til mulig fremtidig markterrasse. Markterasse må eventuelt etableres av kjøper.

Det oppgitte tomtearealet på 508.4 m² er i hht målebrev fra Oppdal kommune datert
11. oktober 2019.
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OM NABOLAGET
Beliggenhet: Bjørkmoen er et attraktivt og rolig boligområde uten gjennomgangstrafikk cirka 1.5 km nordøst 

for Oppdal stasjon med gåavstand til skole, barnehage og andre tjenestetilbud. Det er 

eksisterende, opparbeidede lekearealer i nærområdet, inkludert nylig opparbeidet ballplass/

lekeplass øst for tomt B13 i denne nye delen av Bjørkmoen boligområde. Tomteområdet ligger 

rett øst for eksisterende boligbebyggelse og omtrent 350 meter sør for hytteområde og skiheis 

ved Sletvold. Det er sti/kjerreveg mellom tomteområdet og Gamle Kongeveg. Gamle Kongeveg 

er nylig oppgradert med asfaltert gang- og sykkelveg både østover og vestover, og ved Gamle 

Kongeveg er det oppkjørt skiløype om vinteren som er del av et av Norges beste og lengste 

løypenett. Kåsen med Oppdal Skistadion og golfbanen ligger rett sør for tomtene på andre 

siden av E6 og jernbanen. Det er etablert gangfelt med undergang under jernbanen som gir 

enkel og trygg adgang til rekreasjonsområdene. Etter en dag på langrennsski eller i alpinbakken 

trenger man ikke å ta av seg skiene før man stopper ved inngangsdøra. Fra området har man 

fritt utsyn i alle retninger mot fjellene som omkranser Oppdal.

Adkomst: Kjør nordover på E6 fra Oppdal sentrum. Bjørkmovegen har avkjøring fra E6 på nordsiden, 

omtrent 600 meter fra den nordligste rundkjøringen på E6 i Oppdal sentrum (samme avkjøring 

fra E6 som Biltema). Følg Bjørkmovegen opp til Bjørkmoen tomteområde. Bjørkmovegen er 

blindvei, og tomannsboligen ligger på høyre side lengst opp i Bjørkmovegen.

Bebyggelse: Bjørkmoen området er boligområde utbygd i flere trinn, bestående hovedsakelig av nyere

villa og småhusbebyggelse. Boligen er omfattet av  reguleringsplan for "Bjørkmoen 4"

boligområde, som tillatter 1 eller 2 boenheter på hver tomt. 

Loftstue, uinnredet.
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INFORMASJON

Formuesverdi: Som primærbolig: kroner   542 527 per 31.122019

Som sekundærbolig: kroner 1 953 097 per 31.122019

Faste løpende kostnader: Boligen har siden den ble ferdigstilt blitt benyttet som sekundærbolig,

og vært lite bebodd (størrelsesorden 2 - 3 måneder). Løpende kostnader

(inkludert vann- og avløpskostnader, elektrisitetskostnader, renovasjons-

kostnader) er bruksavhengige, og selger anser at det ikke er etablert 

gode erfaringstall for forbruk og kostnader. 

Eiendomsskatt: Eiendommen har fritak for eiendomsskatt til 2023 (fritak for nyoppført bolig).

Eiendomsskattens størrelse vil avhenge av gjeldende beregningsregler i fremtiden.

Etter dagens beregningsregler er årlig eiendomsskatt stipulert til ca kr 3600/år.

Bredbånd: Boligen er tilknyttet bredbånd via fiberkabel fra Vitnett.

Heftelser: Oppdal kommune har legalpant i eiendommen for eventuell ubetalte kommunale

skatte- eller avgiftskrav. Eiendommen selges for øvrig fri for pengeheftelser.

Det er gitt aksept for at det blir oppført mur på naboeiendommen mot nord 

(gnr 283, bnr 136, Bjørkmovegen 66), 30 cm fra grensen mellom eiendommene.

Eiere av gnr 283, bnr 136 har til gjengjeld gitt en aksept for at garasjen kan utvides

mot grensen til gnr 283, bnr 136 (inntil 30 cm fra grensen) om dette skulle bli

aktuelt i fremtiden. 
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Kjøpekontrakt: Partene skal signere kjøpekontrakt senest 1 mnd etter aksept av bud. Kjøpekontrakt

utarbeidet av Forbrukerrådet skal benyttes med mindre partene blir enige om 

noe annet. 

Løsøre/tilbehør: Listen over løsøre og tilbehør utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, 

Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, gjeldende

fra 1. januar 2020, legges til grunn dersom ikke annet avtales særskilt.

Visning: Visning etter avtale eller i hht visningstidspunk kunngjort i annonsen på finn.no

Kontakt Knut Fostad via epost kfostad@gmail.com for å avtale tidspunkt for visning.

Bud: Selger vil kun ta stilling til bud fremsatt skriftlig med påført signatur, som inneholder

beløp, finansieringsplan,budfrist, eventuelle forbehold inkludert krav/ønsker mht 

overtakelsesdato. Bud må inneholde navn, adresse, person nummer og 

kontaktinformasjon for  kjøper(e). Kopi av legitimasjon må påregnes fremvist. 

Selger står fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud. Dersom selger ikke er 

tilgjengelig til å ta stilling til bud innen fristen (f.eks. ved korte budfrister), vil bud 

som det ikke kan taes stilling til, være å anse som ikke akseptert.

Overtakelse: Overtakelse etter avtale. Det informeres om at selger benytter boligen som 

sekundærbolig og er fleksibel mht overtakelsesdato. 

Annet: Det gjøres oppmerksom på at boligen selges av privat forbruker etter ferdigstilling 

og overtakelse av nybygd bolig fra husleverandøren i 2019. Lov om avhending av 

fast eigedom (avhendingsloven) vil gjelde, og eiendommen selges som den er.

"Tips og råd" fra Forbrukerrådet på www.forbrukerradet.no benyttes i salgsprosessen.

Husleverandør var ABCHus AS, og hustypen tomannsbolig "Noelle".

Garantier fra husleverandøren jfr Bustadoppføringslova blir videreført til kjøper. 

Husleverandørens garanti-periode varer til oktober 2024.
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Vaskerom inneholder teknisk skap, vaskeromsinnredning, 
opplegg for vaskemaskin, og sluk i gulv.
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EGENERKLÆRING, SELGER
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Selger tegner ikke eierskifteforsikring.
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Oversiktsbilde vinter, tatt før oppføring av garasjer og hus på nabotomter.
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Bjørkmovegen 64 er Gnr 283, Bnr 
135 i Oppdal kommune. 
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Illustrasjonsbilde fra husleverandør
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VERDIVURDERING

Tilnærming 1: Sammenlignbare omsetninger
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Tilnærming 2: Budsjett, bygge ny bolig

Halvpart tomannsbolig

Tomt: kroner 875,000 kroner 437,500 (finn.no)

Dokumentavgift tomt: kroner 21,875 kroner 10,938 (Statens kartverk)

Grunnarbeider, tomteopparbeidelse kroner 600,000 kroner 300,000 (Estimat)

Noelle fra ABChus kroner 5,642,000 kroner 2,821,000 (Prisliste ABChus)

Gebyr, oppmåling kroner 9,490 kroner 4,745 (Oppdal kommune)

Gebyr, byggesak kroner 14,400 kroner 7,200 (Oppdal kommune)

Tilknytningsavgift vann/avløp kroner 10,000 (Oppdal kommune)

Tilknytningsavgift strøm kroner 7,500 (Estimat)

Byggestrøm kroner 15,000 kroner 7,500 (Estimat)

Byggetilsyn kroner 15,000 kroner 7,500 (Estimat)

Byggelån kroner 102,680 (Estimat)

Garasje, inkl støping & maling kroner 300,000 (Estimat)

TOTAL budsjettkostnad, eksklusive verdisetting egen tidsbruk, diverse
 uforutsett, deling/seksjonering og tillegg/påkostninger etter oppføring: 4,016,563

Eksempel byggelånskostnad, fra smartepenger.no: Fra ABChus sin hjemmeside (mobil):

Andre fortusetninger for regnestykket:

1) Rimeligste tomt tilgjengelig i Bjørkmoen (privat resalg B19)

2) Byggefinansiering 80% med betingelser som vist ovenfor

3) Nøkkelferdig Noelle fra ABChus region  "Midt" (Trondheim)

Det gjøres oppmerksom på at hus av typen Noelle som 

bestilles fra ABChus i 2021 avviker noe fra huset i

Bjørkmovegen 64, som ble bestilt i 2019. Dette gjelder

bl.a. endring i kjøkken innredning og noen "smarthus" elementer.

Tomannsbolig
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BUDSKJEMA

Bjørkmovegen 64, 7340 Oppdal (Gnr 283, Bnr 135 i Oppdal kommune)
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