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Fantastisk og unik enebolig

Åsen 
Valestrand, osterøy

arkoeiendomsmeglingAEMarkoeiendomsmeglingAEM

unik enebolig oVer 3 etasjer, med nydelige detaljer og Fantastisk utsikt 

4 soVerom

bra: 232m2 

p-rom: 219m2

prisANTYDNING: kr 4 300 000,-.
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Tilkomst

Fra Bergen langs E16 forbi Åsane til 
Vågsbotn. Gjennom Eikåstunnelen, følg 
E39 mot Knarvik/Nordhordaland. Etter 
ca. 2,5 km, ta av mot Breistein og ferge til 
Valestrand. Overfarten tar ca. 10 minutter, 
avgang stort sett hver halve time. Fra 
Valestrand tar man til høyre og følger 

hovudveien frem til riktig adresse.
Alternativt via Osterøybroen, følg skilting 
mot Valestrand og ta til venstre like før 
ferjekaien i Valestrand sentrum.  

Skilt vil settes ut før visning. 

Besk r ivelse  av 
e iendommen

PRAKTFULT ELDRE BYGG

NYDELIG UTSMYKNING AV FASADE

NY TAKTEKKING

GOD TAKHØYDE

STORE ROM

4 SOVEROM

STOR PEISOVN I STUE

SENTRALSTØVSUGER

STORT UTEOMRÅDE

FANTASTISK UTSIKT

STOR GARASJE

Kval i teter
Praktfult, eldre bygg fra 1893. Har på et tidspunkt vært benyttet 
som bedehus. Huset ligger vestvendt med storslagen utsikt over 
fjorden og perfekte solforhold. Eiendommen er stor og har et flott 
opparbeidet uteareal og tilhørende dobbelgarasje. 
Eiendommen ligger sentralt til i Valestrand sentrum med skoler, 
restauranter, butikker, mm. like i nærheten. Kommunesenteret i 
Lonevåg ligger ca. 10 minutter unna med bil. Her har man fasiliteter 
som idrettshall, treningssenter og et utvalg butikker.  

Nydelig utsikt fra ferjeleiet på Valestrand
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Ve lkommen t i l  Valestrand!

Gangavstand til ballbinge, barnehager med lekestativ 

og Furubakken kunstgressbane. Der er det også 

barneskole med lekeapparater og sandkasse. Midt i 

sentrum ligger også en privat ungdomsskole. 

Ellers har man kort vei til turområder, båtmarina og 

ferjekai.

Osterøy er kjent for å være en aktiv kommune innen 

idrett og kultur, med allsidig aktivitet for både store 

og små. Bullahuset (Villa i sveitserstil som Ole Bull fikk 

bygget) ligger på Valestrand. 

Kultur

Nærområdet

Bullahuset ligger på Valestrand

Via sjøveien kommer man seg til Åsane på bare 20 

minutter og til Bergen på ca. 30 minutter. Vil man 

bo landlig til, men samtidig ha nærhet til alle byens 

fasiliteter, er Åsen det perfekte valg.  

Nærhet  t i l  Bergen

Fra eiendommen er det gangavstand til  

Valestrand sentrum med lege, tannlege, spisesteder, 

post og diverse butikker. Eiendommen er plassert 

midt i smørøyet på Valestrand.

S entrum
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“ Valestrand l igger  på Osterøen 
omtrent  20 engelske mi l  f ra  Bergen. 
K l imaet  er  mi ldt ,  skogene kun 
bebodd av hor ter  og re insdyr,  harer 
og rev.  B jørn og ulv  kommer ik ke 
dit .  I nnsjøene byr  på dei l ig  ørret  og 
havet  v i l  gi  oss  r ikel ig  med laks”

Gjengitt fra Herrestahls forlag: Brev fra Ole 
Bull til hans kone Felicie, skrevet 3. septem-
ber 1837. 

Velkommen t i l  Valestrand!

KYST

NATUR

KULTURValestrandsfossen er ikke bare stedet der Ole 
Bull hadde sitt sommerhus. Valestrandsfos-
sen er også det største tettstedet på Osterøy. 
Her avholdes det festival, konserter, årlig 
halvmaraton rundt Brakvatne mm. Det er 
også stort engasjement rundt det lokale fot-
ballaget, Valestrand Hjellvik, som nylig rykket 
opp. 
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Stue med flotte og særegne detaljer

Stue

I DENNE ROMSLIGE STUEN ER DET HØYT UNDER TAKET OG 

GOD PLASS TIL DET MESTE AV MØBLEMENT. GJENNOMGÅENDE 

UNIKE DETALJER SOM LIST VERK OPP MOT TAK OG FLOT TE 

TØMMERVEGGER. HER HAR MAN OGSÅ EN NYDELIG UTSIKT OVER 

FJORDEN.

STUEN HAR SÆREGNE VINDUER FRA 2010 OG DIREKTE UTGANG 

TIL OPPGRADERT TERRASSE, HVOR MAN KAN NYTE FINE 

SOMMERDAGER. DERSOM VÆRET UTE IKKE FRISTER, KAN MAN 

HELLER SLAPPE AV INNENDØRS MED FYR I PEISEN I DENNE 

NYDELIGE STUEN. 
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Romslig kjøkken med stort potensiale

Kjøkken

STORT K JØKKEN MED GOD PLASS TIL SPISEBORDMØBLER 

OG ANNET MAN MÅT TE ØNSKE. K JØKKENET ER FRA 1990 

OG HAR BEHOV FOR EN OPPGRADERING, MEN ER ELLERS 

FULLT FUNKSJONELT. MERK OGSÅ DEN MAJESTETISKE 

DOBBELTDØREN MOT STUEN. 
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Bad i hovedetasje 

Bad 
HUSET HAR 3 BAD, 1 I HVER ETASJE. FLISER PÅ ALLE GULV. DISSE ER 

FULLT FUNKSJONELLE MEN TRENGER EN OPPGRADERING. 
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BAD PÅ LOFT 

HAR D
ØR IN
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Hovedsoverom med egen dør til badet

SoVerom 1 og 2
HUSET HAR MINST 3 GODK JENTE SOVEROM I 

LOFTSETASJEN, SAMT 1 SOVEROM/OPPHOLDSROM I 

TILKNYTNING TIL STUEN. 
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Sprek tapet på soverommene i loftsetasjen

SoVerom 3 og 4
SOVEROMMENE PÅ LOFTET HAR BEHOV FOR EN OPPGRADERING, 

MEN ER ROMSLIGE MED GOD TAKHØYDE. HER LIGGER DET MYE 

POTENSIALE. 
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Både trapp og dører har fine detaljer fra fordums tid

Gang/Hall

ENTRÉ, HALL OG TRAPP VITNER OM HUSETS LANGE 

HISTORIE SOM HERSKAPSHUS. HER ER DET BREDT OG 

HØYT UNDER TAKET.
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Ekstra lysinnslipp fra takvindu

disponibelt rom

PÅ LOFTET HAR MAN ET STORT DISPONIBELT ROM, SOM NÅ 

ER DELT INN I 2. IFØLGE TEGNINGER ER DET TE ROMMET IKKE 

GODK JENT SOM SOVEROM, MEN DEN ENE DELEN HAR NOK VÆRT 

BENYT TET SOM DET TE.
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Kjellerstue med vask og kjøkkenbenk

kjellerHybel

K JELLEREN ER ROMSLIG OG INNREDET TIL HYBEL. VI 

GJØR OPPMERKSOM PÅ AT DET IKKE FINNES GODK JENTE 

TEGNINGER AV K JELLERETASJEN OG AT GODK JENT BRUK 

DERFOR ER UKLAR. VI ANTAR DET TE HAR SAMMENHENG 

MEG BYGGETS ALDER. VI HAR IKKE UNDERSØKT 

K JELLERETASJENS HISTORISKE BRUK.
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Ingenting å si på utsikten fra terrassen

Utsikt

MAN VIL KUNNE ARGUMENTERE FOR AT DENNE EIENDOMMEN HAR DEN 

BESTE UTSIKTEN PÅ HELE VALESTRAND. HER HAR MAN FULL UTSIKT 

OVER FJORDEN OG HAVNEN SOM LIGGER LIKE NEDENFOR. UTSIKTEN 

KOMBINERES MED SVÆRT GODE SOLFORHOLD.  
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Gangtilkomst fra garasjen til bolighuset

uteomrÅder

BOLIG OG UTEOMRÅDER LIGGER VEST VENDT MED 

OPTIMALE SOLFORHOLD. EIENDOMMEN ER STOR 

MED MYE UTEOPPHOLDSAREAL. DELER AV DET TE ER 

SVÆRT FINT OPPARBEIDET MED PLEN, TERRASSE OG 

BELEGNINGSSTEIN. 
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Stor garasje med 2 dører

garasje

PÅ EIENDOMMEN STÅR OGSÅ EN STOR GARASJE OPPFØRT PÅ 80-TALLET. 

DENNE HAR DELVIS VÆRT BENYT TET TIL PLEIE AV HESTER OG ER DERFOR 

INNDELT I FLERE ROM. OM ØNSKELIG KAN MAN FÅ GOD PLASS TIL BÅDE 

DOBBELTPARKERING OG BOD.
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Plantegninger og 3d-tegninger er ikke målbare. Møblering og innredning er ikke som på tegning. 
Tegningene viser faktisk planløsning, som avviker noe fra godkjente tegninger.

P lanløsning k je l ler
areal:   BRA: 56 m2 

  P-Rom: 48 m2

Plantegninger og 3d-tegninger er ikke målbare. Møblering og innredning er ikke som på tegning. 
Tegningene viser faktisk planløsning, som avviker noe fra godkjente tegninger.
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Plantegninger og 3d-tegninger er ikke målbare. Møblering og innredning er ikke som på tegning. 
Tegningene viser faktisk planløsning, som avviker noe fra godkjente tegninger.

P lanløsning hovedetasje
areal:   BRA: 99 m2 

  P-Rom: 99 m2

Plantegninger og 3d-tegninger er ikke målbare. Møblering og innredning er ikke som på tegning. 
Tegningene viser faktisk planløsning, som avviker noe fra godkjente tegninger.
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Plantegninger og 3d-tegninger er ikke målbare. Møblering og innredning er ikke som på tegning. 
Tegningene viser faktisk planløsning, som avviker noe fra godkjente tegninger.

P lanløsning lof t
areal:   BRA: 77 m2 

  P-Rom: 72 m2

Plantegninger og 3d-tegninger er ikke målbare. Møblering og innredning er ikke som på tegning. 
Tegningene viser faktisk planløsning, som avviker noe fra godkjente tegninger.
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Om bol igen
Eiendommen
Gbnr. 137/11
Kommune: 1253 osterøy
Adr: Åsen 2, 5281 Valestrandsfossen
Tomt: 1558,2 m2. 

Adkomst
Fra Bergen langs E16 forbi Åsane til Vågsbotn. 
Gjennom Eikåstunnelen, følg E39 mot Knarvik/
Nordhordaland. Etter ca. 2,5 km, ta av mot 
Breistein og ferge til Valestrand. Overfarten tar ca. 
10 minutter, avgang stort sett hver halve time. Fra 
Valestrand tar man til høyre og følger hovudveien 
frem til riktig adresse.

Alternativt via Osterøybroen, følg skilting mot 
Valestrand og ta til venstre like før ferjekaien i 
Valestrand sentrum.  

Skilt vil settes ut før visning. 

Tomten/beskaffenhet
Tomten ligger sentralt til i valestrand sentrum, 
osterøy kommune. Tomten ligger vestvendt med 
gode solforhold og utsyn mot fjorden.

Osterøy er kjent som en av nord-europas største 
innlandsøyer og er omgitt av fastland på alle 
kanter og kun et utspring fra fjordsystemet der 
sørfjorden og osterfjorden møtes. 

Øyen har et areal på 329 km2 hvorav 253 km2 hører 
til osterøy kommune. Resten hører til vaksdal. 

Pr. 01.01.16 Har kommunen 7 957 innbyggere, jf. 
Ssb. 

Eierform
Enebolig, selveier.

Arealer:
Bra: 232 m2 enebolig + 44 m2 garasje.
P-rom: 219 m2. 

Disse arealene er hentet fra tilstandsrapporten.

Definisjon på arealene er:
Bra: boligens areal begrenset av ytterveggenes 
innside.

P-rom (primærrom): areal innenfor omsluttende 
yttervegger med fratrekk fra bod-areal. Dette er 
den reelle og effektive størrelsen av boareal ved en 
bolig. Alle oppgitte arealer i prospektet må anses 
som omtrentlige. Vi tar forbehold om avvik. 

Innvendig
Standard: Behov for oppgradering. 

Romfordeling Kjeller: Gang, vaskerom, bod, 
kjølerom, toalett, kjøkken/stue, soverom.

Romfordeling Hovedetasje: Entré, gang, vaskerom, 
trapp, kjøkken, bad, stue, soverom.

Romfordeling Loft: Gang, bad, 4 soverom, bod.

i tillegg har boligen et romslig kaldloft som ikke 
medregnes i målbart areal. 

Vi gjør oppmerksom på at rominndeling er 
iht. faktisk bruk og avviker noe fra godkjente 
tegninger. Det foreligger heller ikke godkjente 
tegninger av kjeller, hvilket vi antar har en 
sammenheng med byggets alder å gjøre. Lovlig bruk 
av kjeller er dermed ikke avklart. 

Bad: Må påregnes oppussing av alle bad i boligen. 
Påvist fuktskader på badet på loftet og i kjeller.

Vaskerom: Registrert fuktmerker.

Kjøkken: kjøkkeninnredning fra 1990.

Stue: Flotte tømmervegger med nydelige detaljer.

Soverom: Noe moderniseringsbehov men ellers 
fullt funksjonelle. 

Gulv: I hovedsak parkett, tepper, belegg, fliser og 
betonggulv.

Vegger og himling: i hovedsak paneler og malte 
overflater. Tømmervegger i stue og soverom i 
hovedetasje. 

Oppvarming
Vedovn i stue. Ellers Elektrisk oppvarming.

Energibruk
Forbruksvaner vil være avgjørende for 
strømforbruk. 

Energiattest:
Laveste energi- og oppvarmingskarakter, Rød G er 
satt. Energiattest kan innhentes dersom ønskelig. 

Parkering:
Rikelig med parkeringsplasser både i garasje og på 
terreng. 

Litt ytterligere beskrivelse

Boligen ligger flott til ved innseilingen til Valestrand. 
Den har en unik utsikt og svært gode solforhold. 
Huset er fra 1893 og omgjort fra bedehus tidlig på 
80-tallet. Det er ifølge eier trolig at huset ble oppført 
som bolighus men senere benyttet som bedehus. 
Man har ikke funnet originale tegninger på huset og 
tiltenk bruk er dermed ikke avklart. dette er naturlig 
med tanke på husets alder. 

Boligen har nydelige utskjæringer i fasaden og ellers 
et luksuriøst preg fra fordums tid. Dette huset er 
sjelden vare og må ses! 

uteområdet på byggets vestside er delvis opparbeidet 
med plen, terrasser og belegningsstein. Innkjørsel til 
garasje er asfaltert. Inngangsparti er overbygget. 
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Om bol igen
Byggeår
1893

Byggemåte
Bygget var oppført ca. i 1893, etter datidens standard.

det er påvist litt fuktskader og sprekker i puss på 
grunnmur, noe sig i utvendige masser, mus ved avløp 
på kjøkkenet og noe mit på kaldloftet. Det minnes i den 
forbindelse om husets alder. 

Det må påpekes at byggets fasader har fått seg et 
vesentlig løft i de senere år. taktekking i glassert 
teglstein, ny fra 2016. Noen vinduer fra 1989, men i 
hovedsak er de fleste vinduene og ytterdørene fra 2010.
Oppgradert terrasse og trapp på byggets vestside. I 
tillegg er huset godt vedlikeholdt og dermed i veldig 
god stand til tross for dets høye alder.

Rør
Kobberrør fra ca. 1982. 

Elektro
Automatsikringer. Elektriske anlegg er ikke innenfor 
takstmann sitt fagområde og er ikke redegjort for i 
tilstandsrapport. Det anbefales nøyere gjennomgang av 
elektriker.

TV/Internett
Fiber til stue er lagt. TV-abonnement etter eget ønske. 

Forsikring
Bygget er forsikret gjennom avtale med IF 
forsikring. Avtalenr. 7624476. Forsikringen er en 
fullverdiforsikring inngått av hjemmelshaver og ny 
forsikring må tegnes av ny eier. 

Offentlige avgifter
Årlige utgifter:

Vann: kr 5 033,-.
avløp: 2 399,-.
Branntilsyn, feiing: kr 528,-.
Eiendomsskatt: kr 5 818,-.
Renovasjon: kommer i tillegg, ekstern leverandør.

Private utgifter
Må påregnes utgifter til felles vei.

Takst
Verditakst: kr 4 400 000,-.
Teknisk verdi: kr 4 441 000,-.

Tilstandsrapport/verditakst
Det er utarbeidet full tilstandsrapport for bygget. 
Denne kan leses hos megler og vil ellers være 
tilgjengelig under visning. Vi anbefaler alle å lese denne 
grundig. Byggets høye alder og hjemmelsforholdene 
her tilsier at det er ekstra viktig å lese den fulle 
rapporten. 

Verditakst er også utarbeidet og vedlagt her.

Ferdigattest/Midlertidig brukstillatelse 
Ferdigattest for garasje er gitt 28.03.1984. Dokumentet 
kan leses hos megler. 

Det foreligger ikke hverken midlertidig brukstillatelse 
eller ferdigattest for boligen. det foreligger imidlertid 
godkjente tegninger for hovedplan og loftsetasje 
ifbm. søknad om tilbygg, stemplet av kommunen i 1982. 
Tegningene kan ses hos megler.

Adgang til utleie
Boligen har delvis innredet til hybelutleie i kjeller. 
Kjelleretasjen har ingen godkjente tegninger og det er 
derfor ikke redegjort for hva som er godkjent bruk. Vi 
antar dette har sammenheng med byggets alder. 

Overtagelse
Så fort som mulig etter avtale med selger. 

Løsøre og tilbehør
hvitevarer, gardinstenger og fastmonterte gjenstander 
som kan ses på visning følger med salget. 

Selger
Selger er oppnevnt som verge for hjemmelshaver. 
Selger har videre gitt fullmakt til Stian Bognøy ifbm. 
salg av eiendommen. 

diverse
Planløsning avviker noe fra godkjente tegninger. Det 
er i hovedetasjen satt opp en lettvegg i stue. Ekstra rom 
har vært benyttet som soverom. 

I loftsetasjen har man satt opp en lettvegg i det 
disponible rommet. Rom med vindu har vært benyttet 
som soverom mens det resterende rommet har vært 
benyttet som bod. Ingen av rommene er per dags dato 
godkjente som soverom.

Det finnes ikke godkjente tegninger av kjelleretasjen, 
hvilket kan ha sammenheng med byggets alder. Lovlig 
bruk er dermed ikke avklart med kommunen. Kjeller er 
imidlertid innredet til hybel og godt utformet til slik 
bruk.  
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Økonomi

Økonomi

Likningsverdi
Som primærbolig: kr 635 212,-.
Som sekundærbolig: kr 2 032 678,-.

Omkostninger
Prisantydning: kr 4 300 000,-.
Panteattest kjøper: kr 172,-.
Tinglysningsgebyr skjøte: kr 525,-.
Tinglysningsgebyr obligasjon: kr 525,-.
Dok.avg til staten: 2,5 % av kjøpesum. 

For prisantydning utgjør dette samlet:
Kr 108 722,-. 

Ved salg til prisantydning kr. 4 300 000,- blir 
totalsummen, inkludert omkostninger kr 
4 408 722,-. 

Betalingsvilkår
Kjøpessummen skal betales ved overtagelse. 
Oppgjør gjennomføres av Advokatfirmaet 
Kyrre ANS på vegne av Arkoeiendomsmegling 
AS.  

Budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og 
budforhøyelser som inngis til megler være 

skriftlige. Budgiver må legitimere seg ovenfor 
megler ved inngivelse av første bud, og bud 
må være signert.

Dersom en ønsker å gi bud på boligen 
oppfordrer vi alle til å benytte ”Gi Bud”-
knappen på finn.no og legitimere seg ved 
hjelp av BankID. Bud kan ellers sendes til 
kontaktperson på e-post med signatur og 
legitimasjon av budgiver. Budgiver vil motta 
en skriftlig mottaksbekreftelse når budet er 
kommet til meglers kunnskap. Budgiver som 
ikke mottar bekreftelse må snarest kontakte 
oppdragsansvarlig nina søvik mjømen pr. 
telefon eller på kontoret på telefonnr. 
56 99 26 00. Det advares mot å sende kopi av 
bankkort elekstronisk. 

Bud, som ikke er skriftlige eller som 
mangler enten budgivers signatur eller 
kopi av legitimasjon, samt bud som har 
kortere frist enn kl. 12.oo dagen etter siste 
annonserte visning vil, som hovedregel, ikke 
kunne formidles videre av megler. Dersom 
akseptfrist ikke er angitt gjelder budet til kl. 
15:00 første virkedag etter innlevering / siste 
annonserte visning. 

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert 
bud, og er derfor ikke forpliktet til å 
akseptere det høyeste budet på boligen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig og 
mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. 

Megler er forpliktet til å legge til rette 
for en forsvarlig avvikling av budrunden. 
For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte 
parter, herunder til selger for vurdering, 
må ethvert bud ha en tilstrekkelig lang 
akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere 
budet før megler kan formidle budskapet 
til budgiver. Formidling av selgers aksept 
til budgiver må gjøres innen akseptfristens 
utløp. Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. Selger og 
kjøper har krav på å få utlevert kopi av 
budjournalen straks etter at handel er 

kommet i stand. Alle som har inngitt bud på 
leiligheten kan på forespørsel få en kopi av 
anonymisert budjournal etter at budrunden 
er avsluttet. 

Det vises for øvrig til 
”forbrukerinformasjon om budgivning” som 
også er en del av salgsoppgaven. 

Lov om hvitvasking
Megler er underlagt lov om hvitvasking som 
innebærer plikt til å melde fra til Økokrim 
om mistenkelige transaksjoner. 
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SOLGT ”SOM DEN ER”  
  
Boligen selges som den er, i den tilstand den 
fremstod på visning, jf. avhendingsloven § 3-9. 

”Enda eigedomen er ”selt som han er”, eller med 
lignande atterhald har eigedomen likevel mangel 
der dette følger av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har 
også mangel dersom han er i vesentleg ringare 
stand enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut 
frå kjøpesum og tilhøva ellers”. 

Kjøper kan derfor ikke påberope seg noen andre 
bestemmelser etter avhendingsloven kapittel 3 enn 
de regler som er ufravikelige i forbrukerforhold, jf. 
avhendingsloven § 3-9, jf. § 1-2 (2). På bakgrunn av 
dette oppfordres alle interessenter til å sette seg 
inn i egenerklæring fra selger, samt til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med en 
fagkyndig, før bud inngis. 

EIERSKIFTEFORSIKRING

Selger har tegnet eierskifteforsikring og 
utfylt egenerklæringsskjema følger med i 
salgsoppgaven.  

MERKNADER

Dette er et gammelt bygg og selger er ikke den 
samme som hjemmelshavers, da boligen selges 
iht. vergefullmakt og vedtak fra Fylkesmannen 
i Hordaland. Vi oppfordrer derfor alle til å sette 
seg inn i fullstendig tilstandsrapport, utformet av 
takstmann. Denne vil være tilgjengelig ved visning 
og kan ellers leses hos megler.  

V ikt ig  informasjonOm eiendommen
EIENDOMMEN: 
 
Gbnr.   137/11
Tomt:  1558, 2 m2
Kommune: 1253, Osterøy
 
SELGER: 
 
Ingunn Bognøy

MEGLER:

Arkoeiendomsmegling AS
Orgnr. 917 117 632
Adr. Htb-Bygget, PB 103, 5291 
Valestrandsfossen
Tlf. 56 99 26 00
E-post: post@aem.no

Ansvarlig megler: Gunhild Resen-Fellie
Tlf. 906 27 779
E-post: 
gunhild.resen-fellie@kyrre-bergen.no

Oppdragsansvarlig: Nina Søvik Mjømen
Tlf. 992 45 581
Epost: nina@aem.no

VEDERLAG:

Oppdragsgiver har inngått avtale med 
Arkoeiendomsmegling AS om salg av eierseksjonene. 

Det er avtalt fastpris på kr 64 125,-

TINGLYSTE RETTIGHETER:  
  
Eiendommens rettigheter:  
  
Ingen rettigheter registrert per 15.11.2017  

URÅDIGHET:

Ingen urådigheter registrert per 26.10.2017

HEFTELSER I EIENDOMSRETT:
1894/903379-1/51 10.08.1894  
 Forbud mot næringsvirksomhet
 Se skjøter dgnr. 1847 01.09.36 og 1062 05.08.40                                    

1959/888-1/51 10.03.1959 
 Erklæring/Avtale
 Bestemmelse om kloakkledning
 Vegvesenets betingelser godtatt
                            
1981/8468-1/51 25.11.1981 
 Vilkår i kjøpekontrakt
 Dokumentet kan leses hos megler

1989/7367-1/51 24.08.1989 
 Vilkår i kjøpekontrakt     
 Dokumentet kan leses hos megler              
    
KONSESJON, ODEL:

Det er ikke konsesjonskrav, boplikt eller odel på 
eiendommen.

VEI, VANN OG KLOAKK:

Eiendommen er tilkoblet offentlig vei, vann og avløp. 

REGULERINGSPLAN:

Gjeldende Kommuneplan: 
kommuneplanens arealdel 2011-2023

Gjeldende områderegulering:
Områderegulering for Valestrand sentrum, planid: 
12532011003

Arealbruk fastsatt til: Bustadområde

Hensynssone: En veldig liten del av eiendommen ligger 
innenfor hensynssone 310_12, faresone - ras- og skredfare.

Kontakt megler for å få oversendt plankart og 
bestemmelser. 
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KRISTIAN BOGNØY Åsen 2
5281 VALESTRANDSFOSSEN
Gnr. 137   Bnr. 11   Fnr. 0   Snr. 0   
Osterøy kommune

Benevnelse BRA

Enebolig 232 m²

Garasje 44 m²

Fullstendig arealoversikt inne i rapporten

  

Tomteareal 1 558 m²

Markedsverdi

Kr. 4 400 000

 

 
Verditakst - fast eiendom

 

Ønsker du å sjekke rapportens gyldighet? Skann QR-koden med din mobiltelefon, eller besøk http://takstverifisering.nito.no

Oppdragsnr.
Befaringsdato
Rapportdato

Rapportansvarlig

435 266
29.08.2017
16.11.2017

Rune Hestnes Taksering AS
Takstingeniør: Rune Hestnes
Hausvegen 330, 5286 HAUS
Tlf.: 91877521
E-post: post@takstno.no

Eiendomsbetegnelse, hjemmelshaver m.m.

Adresse KRISTIAN BOGNØY Åsen 2 Gnr. Bnr. Fnr. Snr. Bolignr.

137 11 0 0  Postnr./sted 5281 VALESTRANDSFOSSEN

Område/bydel Valestrand

Kommune Osterøy

Rekvirent Stian Bognøy

Hjemmelshaver(e) KRISTIAN BOGNØY

Befaringsdato 29.08.2017

Tilstede/opplysninger
gitt av

Stian Bognøy og undertegnede.

Inkludert i andel fellesutgifter

Det er ikke beregnet felleskostnader til denne eiendommen.

Premisser - generelle opplysninger

Verditaksten er utført etter NITO Takst sine regler, takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger - 2008. Det er mindre avvik fra NS 3940:2007. Taksten
er utarbeidet på grunnlag av en visuell gjennomgang uten inngrep i bygningskonstruksjon og opplysninger gitt under befaringen. Verditakst er ikke en
tilstandsrapport som beskriver bygningens tekniske tilstand. Kunde/rekvirent må lese nøye gjennom takstdokument før bruk og gi tilbakemelding til
undertegnede om det er feil/mangler som bør rettest opp. Er rapporten eldre enn 6 mnd må det vurderes behov for ny befaring og oppdatering av
takstdokument.

Undertegnede takstingeniør er frittstående og uavhengig, uten økonomisk binding til andre aktører i eiendomsbransjen.

Fuktmåling og funksjonskontroll av våtrom utført, og beskrevet i egen tilstandsrapport.
Etter befaring er det på forsikringen utbedret en skade etter lekkasje fra vannrør i gulv vaskerom i kjeller.

Anbefalt låneverdi er en forsiktig antatt markedsverdi i forbindelse med en langsiktig lånefinansiering.

Sammendrag

Enebolig der det er laget til med utleiedel i kjeller.
Utsikt over Valestrand.
 
Boligen fremstår godt vedlikeholt.
 
Vei til nabo er laget til på denne eiendommen. Se vedlagt  kart.

Områdebeskrivelse - beliggenhet - miljø

Eiendommen ligger fint til i skråning. Landlige omgivelser.
Kort vei til barneskoleskole, butikker og andre fasiliteter som er på Valestrand.
Fint turområde.

Reguleringsmessige forhold

Området antas ikke regulert, men er en del av plan for Valestrand sentrum.
På naboeiendom er det planer om utbygging av leiligheter, og dette med tilkomst på eksisterde vei.
 

 

Eiendommens tomt

Tomteareal 1 558,2 m2 Type tomt Eiet  

16.11.2017
Rune�Hestnes�Taksering�AS

Rune�Hestnes
�R�ST�A�����������sen��
5281�VALESTRANDSFOSSEN
Gnr:�137��Bnr:�11

Verditakst�-�fast�eiendom

Side�2�av�6



68 69

Kr.

Tomtens beskaffenhet (også vann, vei, kloakk m.m.)

Tomten er tilkoblet off. vann og avløp.
Det er avkjøring fra off. vei og inn på privat felles vei og til privat parkeringsplass ved bolig. Vei inn til eiendommen og parkering med fast dekke.
Denne eiendommen har og parkering ved garasje.
 

Terrengforhold

Skrånende terreng med plen og nivåmurer.
Det er registrert sig i hageganger og plen.
Grunnforhold og drenering er ikke kontrollert og er ikke en del av denne taksten.

Eiendommens bygninger

Type bygg Byggeår Rehab./ombygd år

Enebolig 1893 1982, 2010 og 2016

Garasje 1985

Likningsverdi (år)  

Kjøpsår 1989

Kjøpesum / kostpris 0

Forsikringsselskap if Type forsikring Fullverdi Polisenummer

Bygningsmessig beskrivelse

Fundamentering, grunnmur og kjellergulv

Boligen er av eldre  dato og antar derfor fundamentering på stein.
Grunnmur av stein som er pusset utvendig, synlig der grunnmur ikke er tilfylt.
Innvendig er det meste av murer påfort.
 
På tilbygg er det krypkjeller og muligens en blindkjeller.
Gulvene er støpt.
 

Konstruksjonsmetode over grunnmur og utvendige fasader

Yttervegg av liggende plank/tømmer, antatt etterisolert utvendig.
Utvendig trekledning som er malt/beiset. Etg skille i tre.

Dører og vinduer

Vinduer og balkongdører av tre med energiglass.
Noen eldre vinduer med enkelt glass.
 

Takkonstruksjon med yttertak

Sperre tak opplagt på yttervegger og dragere. Glassert teglstein som tekking.
Takrenner og nedløp av lakket stål. 

Piper, ildsteder og oppvarming

Teglpipe med innvendig foring som er pusset. Vedovn med peis.
 
Oljetank i krypkjeller.

Bad og vaskerom

Vaskerom i kjeller med betonnggulv og plater på vegger.
(Vannskade)
 
Bad kjeller med fliser på gulv og plater på vegger.  Vått i gulv etter lekkasje i naborom.
WC, servant og dusj i dusjnisje.
 
Bad 1. etg.
Fliser på gulv og plater på vegger.
Det er montert WC, dusjkabinet og servant i skapseksjon.
 
Bad 2 etg.
Fliser på gulv og plater med tapet på vegger.  Slitt i dusj.

16.11.2017
Rune�Hestnes�Taksering�AS

Rune�Hestnes
�R�ST�A�����������sen��
5281�VALESTRANDSFOSSEN
Gnr:�137��Bnr:�11

Verditakst�-�fast�eiendom

Side�3�av�6

Kjøkken

Kjøkken med eike fronter og laminat benkeplate, fra 1990
Løse hvitevarer.

Innvendige overflater

På gulv er er det i hovedsak parketter, belegg, tepper og fliser.
Malte flater / tapeter på vegg og malte himlinger.
Synlige tømmervegger.

Elektrisk anlegg

Virker ok, men er utenfor undertegnedes fagområde.
Delvis synlig opplegg.

VVS-installasjoner

I hovedsak kobberrør, men noe er omlagt etter bafaring pga lekkasje.

Annet

Sentralstøvsuger.

Generelt om andre bygg

Garasje bygget med betongvegger og betongulv.
Garasjeport med utvendige plater.
Sperretak som er tekket med betongstein.
 
 

Arealopplysninger
Arealmålingene i denne rapporten utføres etter bransjestandarden "Takstbransjens retningslinjer for arealmåling – 2014, 2. utg", som har NS 3940:2012 som
utgangspunkt. Ved motstrid eller tolkningstvil mellom NS 3940:2012 og "Takseringsbransjens retningslinjer for arealmåling – 2014" legges takstbransjens
retningslinjer til grunn.

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg.
"Takstbransjensretningslinjer ved arealmåling 2014" fås ved henvendelse til takst@nito.no.

16.11.2017
Rune�Hestnes�Taksering�AS

Rune�Hestnes
�R�ST�A�����������sen��
5281�VALESTRANDSFOSSEN
Gnr:�137��Bnr:�11

Verditakst�-�fast�eiendom

Side�4�av�6
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Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Enebolig Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling

Etasje BTA SUM P-ROM S-ROM Primære rom Sekundære rom

kjeller 80 56 48 8 Stue / kjøkken, soverom, bad,
vaskerom og gang.

Bod og "kjølerom"

 

1. etg. 110 99 99 0 Stue, kjøkken, soverom, bad og
gang. 

2. etg. 80 77 72 5 3 soverom, "soverom med
takvindu", gang og bad.

Bod.

 

Sum 270 232 219 13  

Garasje Bruttoareal Bruksareal (BRA) Romfordeling

Etasje BTA SUM P-ROM S-ROM Primære rom Sekundære rom

1. etg. 48 44 0 44 Garasje og bod.

 

Sum 48 44 0 44  

                                                               

Sum alle bygninger 318 276 219 57  

Kommentarer til arealberegningen

Arealer er målt innvendig på stedet med laser. Beregning av areal tar ikke hensyn til om arealet er godkjent til
boligbruk, eller i henhold til nåværende eller tidligere byggeforskrifter. Det er bruken av rommet som avgjør om det
defineres som primærrom (P - ROM) eller sekundærrom (S - ROM). Bruken av rommet kan være i strid med
byggteknisk forskrift eller mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken.
Bruttoareal beregnes utvendig av omsluttende bygningsdeler i gulvhøyde og inkluderer utside
utvendig kledning.

Kommentarer til planløsningen

Vanlig planløsing for boliger fra denne byggetid.
Loft er stort og det er innredet ett rom fra gamelt av, men takhøyde tilser at loft ikke er målbart.

Kommentarer til Grunnboksbladet m.m.

Heftelser

Det er ikke opplyst om noen som kan ha betydning for eiendommens omsetningsverdi.

Servitutter

Grunnboken er ikke kontrollert for eventuelle servitutter.

Økonomi

Kostnader / andel fellesutgifter

Kostnader til vedlikehold vei må påregnes.

Teknisk verdiberegning

Bygg A: Enebolig Beregnede byggekostnader   3 373 800

 Verdireduksjon 32% - 1 079 616

Beregnede byggekostnader etter fradrag  = 2 294 184

Bygg B: Garasje Beregnede byggekostnader   388 800

 Verdireduksjon 20% - 77 760

Beregnede byggekostnader etter fradrag  = 311 040

Sum beregnede byggekostnader etter fradrag  = 2 605 224

Tomteverdi inkl. opparbeidelse  + 1 835 527

Sum beregnet teknisk verdi  = 4 441 000

16.11.2017
Rune�Hestnes�Taksering�AS

Rune�Hestnes
�R�ST�A�����������sen��
5281�VALESTRANDSFOSSEN
Gnr:�137��Bnr:�11

Verditakst�-�fast�eiendom

Side�5�av�6

Markedsanalyse

Salgsverdien antydet nedenfor gir uttrykk for hva som kan forventes for eiendommen i dagens marked der eiendommens standard, størrelse og beliggenhet er
tatt i betraktning.
 
Eiendommen er spesiel og med lite tilsvarende eiendommer å samenilgne da de fleste eiendommer er av nyere dato. 
eiendommer i dette området blir omsatt for mellom 17 000 - 25 000 i dette området. 
Til denne eiendommer er det brukt i underkant av 20 000.- pr m2 siden boligen er stor og det må påregnes en del kostnader innvendig.

Taksten er ikke en tilstandsrapport.
 

Verdikonklusjon

Oppdragsgiver må kontrollere dette dokumentet for eventuelle feil og mangler før det benyttes!
Eiendommen er ikke kontrollert for skjulte feil og mangler. Ut i fra visuell besiktigelse og innhentede opplysninger settes:

Markedsverdi

Kr. 4 400 000,-
Sted og dato

Haus 14.10.17

 

 Rune Hestnes

Dokumentkontroll

16.11.2017
Rune�Hestnes�Taksering�AS

Rune�Hestnes
�R�ST�A�����������sen��
5281�VALESTRANDSFOSSEN
Gnr:�137��Bnr:�11

Verditakst�-�fast�eiendom

Side�6�av�6
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1253 Osterøy
Eiendom: 1253/137/11/0/0

1:1000Målestokk
Dato: 26.10.2017

0 25 50 m Kartgrunnlag: Geovekst - 8193
Det tas forbehold om feil og mangler i kartet.

Kartet kan ikke benyttes i byggesaksbehandling.

Kommune:

 

Osterøy kommune
Adresse:  Lonevåg, x, 5282 LONEVÅG
Telefon:  56 19 21 00

Utskriftsdato: 30.10.2017

Opplysningar til eigedomsmeklar

EM §6-7 Kommunale avgifter og eigedomsskatt Kjelde: Osterøy kommune

Gjeld eigedom:

Kommunenr.:  1253  Gardsnr.:  137  Bruksnr.:  11  
Adresse:  Åsen 2, 5281 VALESTRANDSFOSSEN
Referanse:  314/3000004/16-17-0037 Åsen 2

Kommunalt standardgebyr for eigedommar som det er bygd på, og som er knytt til kommunalt/interkommunalt
tenestetilbod:

Avgift Grunnlag Årleg avgift

Vatn Bustad Fastavgift kr.3045 + forbruk BRA x 1,2 5033

Avløp Bustad Fastavg. kr.1340 + forbruk BRA x 1,2 m3 2399

Renovasjon Ekstern leverandør Tenesta blir levert av BIR

Brannsyn, feiing Bustadhus Årleg avgift 1 pipe 528

Eigedomsskatt 5818

ATTERHALD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I SAMBAND MED EIGEDOMSFØRESPURNADER.

Vi tar atterhald om at det kan vere avvik i registra/karta/arkiva våre når det gjeld den faktiske situasjonen og at det kan liggje føre forhold
omkring eigedom og bygningar som kommunen ikkje er kjend med. Dei som brukar informasjonen, må derfor vere medviten på samanheng og
føremål som han blir nytta i, og bruke informasjonen kritisk.

Papirutskrifter frå det digitale kartverket kan innehalde liner som lett kan føre til misforståingar. Dette gjeld ofte karttema som leidningar og
eigedomsgrenser som i mange tilfelle kan vere unøyaktige. Derfor må for eksempel ikkje gravearbeid på leidningar gjerast utan at leidningen i
marka er påvist.

Kommunen kan ikkje stillast økonomisk ansvarleg for bruk av informasjon som blir oppgitt i samanheng med eigedomsførespurnader.
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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 Eiendoms- 
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 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: 

1.  På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

2.  Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler inn-
hente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet 
til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis 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, finan-
sieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle 
forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av 
nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold 
bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne 
med megler før bud 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 annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere 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 forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7.  Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud-
runde 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 for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet 
fremmes gjennom fullmektig. 

viKTigE AvTALERETTSLigE FoRHoLd:

1.  Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

2.  Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet 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 budgi-
ver får melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig 
 dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 

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

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

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

Norges Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no - firmapost@nef.no

Adresse

i tillegg kommer omkostninger som nevnt i salgsoppgaven. 

Kjøpesum og omkostninger skal finansieres på følgende måte:
Låneinstutisjon: Kr Ref. & tlf.:
Egenkapital: Kr
Totalt: Kr

Budet er gitt med forbehold om:

Ønsket dato for overtagelse:

Budet er bindende tom: kl.___________ den______________(dato). 

Alle bud skal inngis skriftlig til megler og alle bud er bindende. Handel er kommet i stand når budet er kommet til meglers kunnskap og 
akseptert av selger innen fristen. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å  
akseptere høyeste bud. 

BUDGIVER 1: BUDGIVER 2:

Personnr. Personnr. 
Tlf. Tlf. 
E-post: E-post:
Adr. Adr. 
Postadr. Postadr.

Dato og signatur Dato og signatur

Undertegnede har gjort seg kjent med salgsoppgaven med tilhørende vedlegg, samt befart eiendommen. Dersom ikke annet 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. 
Undertegnede gir med dette hverandre fullmakt til å sende inn nye bud/endringer, samt sette vilkår for bud.  
(kun ved flere budgivere)

LEGITIMASJONLEGITIMASJON

Oppdragsnr.

ARKOEIENDOMSMEGLING - BUDSKJEMA

Undertegnede avgir herved følgende bud:

Gbnr. 
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Kontakt

NINA SØVIK MJØMENTOM ANDRE SIVERTSEN

T +47 56 99 26 00

M +47 992 45 581

E post@aem.no

E nina@aem.no

T +47 56 99 26 00

M +47 922 97 292

E post@aem.no

E tas@aem.no

våre   megler ful lmekt iger

Nina og Tom er jordnære og vet at ærlighet varer lengst. Som eiendomsmegler og 

jurist må man sørge for at både selger og kjøper føler seg trygg på salsprosessen. 

Forventninger skal innfris for begge parter, og det har vi stort fokus på!

Vi  i  Arkoeiendomsmegl ing gir  deg nå fastpr is  på  vår  meglerpak ke

         

    69  900, -  ink l .  mva.

Kontakt  oss  på 56 99 26 00

post@aem.no

w w w.aem.no
arkoeiendomsmeglingAEM

Selge bol ig?
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KONTAKT OSS PÅ

56 99 26 00

922 97 292

992 45 581

FOR MER INFO

WWW.AEM.NO

arkoeiendomsmeglingAEM

arkoeiendomsmeglingAEM


