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Adresse: 
Forstrøno småbruk, 5218 Nordstrøno 
  

Betegnelse: 
Gnr. 25 Bnr. 3 i Os (Hordaland) kommune 
  

Eier:      
Arvinger etter dødsboet etter Johannes Forstrønen v/ Advokatfirmaet Steenstrup Stordrange DA   
  

Oppdragsansvarlig: 
Oppdragsansvarlig: 
Advokat Eidsvik 
 
Kontaktpersoner: 
Jurist / Eiendomsmeglerfullmektig Tor Nagelgaard / Mobil: 41 63 35 57 
Daglig leder / Medhjelper Arild Vikøyr / Mobil: 92 80 63 43  
Privatmegleren Bjørnefjorden AS, 993909262 
Tlf.: 56 30 32 30  
Adresse: Hamnevegen 59, 5200 Os 
  

Oppdragsnummer: 
106-11-9011 
  

Beliggenhet:  
Forstrøno ligger midt i noe det flotteste Vestlandet har å by på av skjærgårdsidyll. Her er tett med 
populære friluftsområder innenfor de nærmeste par kilometerne, det er et par minutter i båt til 
Ervikane som er et kjempeflott bade- og turområde og en liten svipptur rundt neste nes før en 
kommer inn til nærbutikken i Øyane. Her får en det meste av dagligvarer og ikke minst 
kjempegode boller og pizza i sommersesongen. Det er og pumper for bensin og båtdiesel. 
Eiendommen er et av hovedbrukene på Forstrøno og som en kan se av kartet, dekker 
eiendommen store deler av øyen.  En har 200 mål å boltre seg på hvor det er store sletter rett 
rundt huset. Det er to nøst nede i sundet som hører til eiendommen med brygge hvor det er godt 
og dypt utenfor. Her kan en legge båten når en kommer fra båtplass / parkering på fastlandet rett 
over sundet. Det tar ca 2 minutter over sundet og her kan eg gå over med en vanlig småbåt i stort 
sett alt slags vær da sundet ligger svært beskyttet mot vær og vind. Huset på eiendommen vil kreve 
stor innsats for å få opp til dagens standard men har vert i bruk helt fram til for kort tid siden. 
Huset er fult mulig å bruke men bærer preg av eldre standard.  
Få deg et småbruk som dekke store deler av Forstrøno, et populært ferieområde som tradisjonelt 
har vært tilholdssted for flere av Bergens gamle forretningsfamilier. 
  

Bebyggelsen  
  

Beskrivelse av bebyggelsen: 
Spredt hyttebebyggelse på øyen og to hovedbruk. 
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Boligtype:  
Enebolig/småbruk 
  

Bygninger:  
På eiendommen er det et eldre gårdshus, hovednaust, 2 mindre naust, eldre låve som er i svært 
dårlig stand, og uthus/vedhus. 
  

Byggeår: 
Ca 1860 på hovedhus. 
  

Areal:  
BRA: ca 200 m2/ P-ROM: ca 120 m2.  
Det gjøres oppmerksom på at huset og bygningene ikke er oppmålt, og baserer seg på beregninger 
som PRIVATmegleren har foretatt ut i fra takstens oppgitte måling av grunnflaten på huset. 
Arealet kan avvike fra det beregnede areal.  
 
BRA kjeller: ca 70 m2  
BRA 1. etasje: ca 85 m2  
BRA 2. etasje: ca 45 m2 

  

Byggemåte:  
Hovedhuset er i all hovedsak et tømmerhus ifølge selger.  
  

Eiendommens historie:  
Hovednaustet på eiendommen har tidligere vært landhandel på Forstrøno.  
  

Innhold:  
Kjeller: Kjellerrom. 
1. etasje: Vindfang, 2 ganger, kjøkken, bad og 2 stuer. 
2. etasje: Gang, 3 soverom og disponibelt rom. 
 
Rom som inngår i p-rom: 
1. etasje: Vindfang, 2 ganger, kjøkken, bad og 2 stuer. 
2. etasje: Gang, 3 soverom og disponibelt rom. 
 
Standard:  
Eldre standard, og oppussing må påregnes. 
  

Oppvarming:  
Ved og elektrisk.  
Det er ikke varmekilder i alle oppholdsrom. 
  

Parkering/båtplass:  
Det medfølger 2 stk parkeringsplasser på fastlandet ved marina på eiendommen 26/22. 
Her har eiendommen også en stk båtplass i marina. 
Det tilkommer årlig vedlikeholdsutgifter på parkering og båtplass, for tiden ca kr 2 000,-  
 

Eiendom/Hage 
  

Adkomst:  
Fra bro over til Strøno, ta til høyre i første kryss mot Nordstrøno og følg veien forbi skole og 
barnehage frem til hvor veien deler seg i to. Ta til venstre her og følg veien ut forbi innkjørsel til 
Ervikane og videre ut til snuplass. Det skiltes videre her på visningsdagen. Adkomst med båt fra 
Lønnevågen. 
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Tomtetype/areal:  
Eiet tomt / ca 200 000 m2.  
Eiendommen er ikke oppmålt og avvike kan forekomme ved en eventuell oppmåling. 
Kartdatabasen til Os kommune tilsier at eiendommen er i underkant av ca 210 mål. 
  

Beskrivelse av tomt/hage:  
Eiendommen består hovedsakelig av skog og utmark. Rundt hovedhuset er det store områder med 
utleid beitemarker. 
  

Offentlige forhold: 
  

Vei/vann/avløp:  
Ingen vei. Privat vann og privat avløp. 
 
Vann i brønnen har tidligere vært benyttet til drikkevann, men det anbefales å få sjekket og 
analysert drikkevannet da det går sauer på området og at brønnen ikke har vært jevnlig brukt og 
renholdt. Det anbefales derfor å ta med drikkevann til øyen inntil dette er oppklart.  
Det er opplyst fra selger at eiendommen har kjøpt en stk andel i vannlaget på øyen, og som gir rett 
til å koble seg til offentlig vann som er på øyen. Det må da graves frem grøfter til påkoblingen, ca 
150 – 200 meter vest for huset. Offentlige standard tilkoblingsgebyrer tilkommer.  
 
Avløp går via septik til sjø. Selger opplyser at avløpsslange til sjø er noe for kort i forhold til den 
dybden slangen skal ligge på, og at det ikke er mange meter før slangen er lang nok. Det skal ifølge 
selger ikke være noe pålegg på forholdet om utbedring, men at dette bør utbedres av ny eier. 
 
På fastlandet har Forstrøno Vel avtale med Statskog SF om vegrett over grunnen frem til 26/22. 
Forstrøno Vel og dens medlemmer har vedlikeholdsplikt på denne vei.  
 
Reguleringsforhold: 
I følge de overordna planene er arealbruken for eiendommen fastsett til: Framtidig hytte-, LNF-, 
og Friområde. 
 
Eiendommen er regulert til: Friluftsområde samt område for jord- og skogbruk i nord. (Ligg  
òg område regulert til hytteformål innen planen, men dette er skilt ifrå 25/3 med eige gnr/bnr.) 
 
Selger opplyser at ifølge den nye arealplanen i Os kommune som bare mangler endelig vedtak i 
kommunestyret, ligger det åpning for et lite hytteområde i eiendommens nordlige område. 
Området er ca 3 mål 
  

Tinglyste servitutter/rettigheter:  
Legalpant for inntil 1G for ubetalte utgifter. 
 
Hovedbruket omfatter ikke noen festetomter.  
Rettigheter og plikter iht tidligere feste- 
kontrakter er videreført. 
 
Servitutter i grunn: 
11.06.1835 900398 UTSKIFTING 

  
22.10.1888 900038 ERKLÆRING/AVTALE 

 
BESTEM. OM UTLEGGING  
AV ØSTERS. 

  
31.10.1914 900116 ERKLÆRING/AVTALE 

 
BESTEM. OM ANLEGG OG  
VEDLIKEHOLD AV  

DAMPSKIPSKAI OG VAREHUS. 

  
13.04.1956 1461 BESTEMMELSE OM VANNRETT 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 12 / /  

 
Bestemmelse om gjerde 

 
Med flere bestemmelser 

  
13.04.1956 1462 BESTEMMELSE OM VANNRETT 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 13 / /  

 
Bestemmelse om gjerde 

 
Med flere bestemmelser 

  
29.07.1957 3987 BESTEMMELSE OM GJERDE 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 14 / /  

  
28.11.1957 6390 BEST. OM ADKOMSTRETT 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 15 / /  
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Bestemmelse om vannrett 

 
Bestemmelse om gjerde 

 
Med flere bestemmelser 

  
24.01.1964 584 BESTEMMELSE OM VANNRETT 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 16 / /  

 
Med flere bestemmelser 

  
22.01.1968 425 BESTEMMELSE OM VEG 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 20 / /  

 
Bestemmelse om vannrett 

 
Bestemmelse om gjerde 

 
Med flere bestemmelser 

  
01.08.1973 990021 BESTEMMELSE OM VEG 

  
20.06.1977 5474 ERKLÆRING/AVTALE 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 30 / /  

 
BESTEM.OM HYTTEBYGGING. 

  
29.03.1978 2627 BESTEMMELSE OM VEG 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 32 / /  

 
Bestemmelse om vannrett 

 
Bestemmelse om garasje/parkering 

 
Med flere bestemmelser 

  
29.03.1978 2628 BESTEMMELSE OM VEG 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 33 / /  

 
Bestemmelse om vannrett 

 
Bestemmelse om garasje/parkering 

 
Med flere bestemmelser 

  
29.03.1978 2629 BESTEMMELSE OM VEG 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 34 / /  

 
Bestemmelse om vannrett 

 
Bestemmelse om garasje/parkering 

 
Med flere bestemmelser 

  
03.12.1979 11595 BESTEMMELSE OM VEG 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 35 / /  

 
Bestemmelse om vannrett 

 
Bestemmelse om garasje/parkering 

 
Med flere bestemmelser 

  
05.09.1991 8779 BRUKSRETT 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 34 / /  

 
Bestem. ang. gjerde,hugging av vegetasjon, 
bygg av hytte,mv. 

 
Rett til adkomst gangsti ,oppf. av kai og  
naust,ledninger 

 
vedr.telf.strøm,brønn og septiktank. 

  
05.09.1991 8785 BRUKSRETT 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 26 / /  

 
Bestemmelse om bruksrett til septikktank  
som kjøper anlegger 

 
på selgers eiendom, samt best. om ledn., brønn m.v. 

  
01.09.1998 9348 ERKLÆRING/AVTALE 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 1 / /  

 
Bestemmelse om beiterett 

 
Med flere bestemmelser 

  
08.12.1999 13331 BEST. OM BÅT/BRYGGEPLASS 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 32 / /  

  
06.10.2005 15136 BEST. OM BÅT/BRYGGEPLASS 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 73 / /  

 
Bestemmelse om adkomstrett 

 
Bestemmelse om vann/kloakkledning 

  
28.10.2005 16491 BEST. OM BÅT/BRYGGEPLASS 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 74 / /  

  
11.12.2006 621610 BESTEMMELSE OM BEITERETT 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 1 / /  

 
Med flere bestemmelser 

  
12.03.2007 254309 BESTEMMELSE OM BÅTPLASS 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 74 / /  

 
Med flere bestemmelser 

  
29.07.2009 554454 BESTEMMELSE OM BÅTPLASS 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 31 / /  

  
08.09.2010 675660 ERKLÆRING/AVTALE 

 
Rettighetshaver: 1243 / 25 / 83 / /  

 
Bestemmelse om flytebrygge. 

  

  
GRUNNDATA  

 
  
01.01.0001 900218 OPPRETTELSE AV EIENDOMMEN 

  
16.12.1910 900116 GRENSEJUSTERING 

 
GHRENSEBESKRIVELSE. 

  
01.05.1916 900051 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 6 / /  

  
04.09.1939 3940 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 9 / /  

  
26.02.1942 867 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 10 / /  

  
13.04.1956 1461 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 12 / /  

  
13.04.1956 1462 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 13 / /  

  
29.07.1957 3987 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 14 / /  

  
28.11.1957 6390 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 15 / /  

  
24.01.1964 584 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 16 / /  

  
22.01.1968 425 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 20 / /  

  
22.01.1968 426 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 21 / /  

  
26.04.1971 3227 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 22 / /  

  
26.04.1971 3228 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 23 / /  
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16.01.1973 399 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 26 / /  
 

   
17.12.1974 11056 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 29 / /  
 

   
20.05.1977 4380 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 30 / /  
 

   
20.05.1977 4381 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 31 / /  
 

   
27.02.1978 1727 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 32 / /  
 

   
27.02.1978 1728 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 33 / /  
 

   
27.02.1978 1729 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 34 / /  
 

   
17.07.1979 6529 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 35 / /  
 

   
20.12.1989 19664 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 36 / /  
 

 
Areal 780 m2. 

 
   
22.07.1996 8210 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 67 / /  
 

   
01.07.1999 6471 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 68 / /  
 

   
25.02.2000 2269 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 69 / /  
 

   
19.10.2001 13310 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 70 / /  
 

   
19.10.2001 13311 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 71 / /  
 

   
19.10.2001 13312 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 72 / /  
 

   
19.10.2001 13313 GRENSEJUSTERING 

 
 

GJELDER DENNE EIENDOMMEN MED FLERE 
 

   
07.05.2002 5702 GRENSEJUSTERING 

 
 

GJELDER DENNE EIENDOMMEN MED FLERE 
 

   
04.03.2005 2978 GRENSEJUSTERING 

 
 

GJELDER DENNE EIENDOMMEN MED FLERE 
 

   
04.03.2005 2979 GRENSEJUSTERING 

 
 

GJELDER DENNE EIENDOMMEN MED FLERE 
 

   
02.09.2005 13058 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 78 / /  
 

   
09.09.2005 13441 REGISTRERING AV GRUNN 

 
 

Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 77 / /  
 

   

09.09.2005 13442 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 79 / /  

  
19.09.2005 13997 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 74 / /  

  
06.10.2005 15109 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 73 / /  

  
06.10.2005 15110 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 75 / /  

  
06.10.2005 15111 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 76 / /  

  
20.03.2006 4272 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 80 / /  

  
08.11.2007 910271 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 82 / /  

  
16.11.2007 938350 GRENSEJUSTERING 

 
GJELDER DENNE EIENDOMMEN MED FLERE 

  
15.07.2009 520399 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 83 / /  

  
15.07.2009 520403 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 84 / /  

  
15.07.2009 520408 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 85 / /  

  
15.07.2009 520412 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 86 / /  

  
15.07.2009 520415 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 87 / /  

  
20.09.2010 712313 REGISTRERING AV GRUNN 

 
Utskilt fra denne eiendom: 1243 / 25 / 88 / /  

  

  
EIENDOMMENS 
RETTIGHETER   

  
Servitutter: 

 
25.03.2009 215419 BESTEMMELSE OM VEG 

 
Rettighet hefter i: 1243 / 26 / 2 / /  

 
GJELDER DENNE EIENDOMMEN MED FLERE 

  
25.03.2009 215419 BESTEMMELSE OM PARKERING 

 
Rettighet hefter i: 1243 / 26 / 22 / /  

 
Gjelder 4 parkeringsplasser 

 
GJELDER DENNE EIENDOMMEN MED FLERE 

 
25.06.2009 461195 

 
** DIVERSE PÅTEGNING 

 
Bnr. 3 overdrar to av sine parkeringsplasser til bnr. 78 

  
25.03.2009 215419 BESTEMMELSE OM BÅTPLASS 

 
Rettighet hefter i: 1243 / 26 / 22 / /  

 
Gjelder to båtplasser 

 
GJELDER DENNE EIENDOMMEN MED FLERE 

 
25.06.2009 461195 

 
** DIVERSE PÅTEGNING 

 
Bnr. 3 overdrar en båtplass til bnr. 78 
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Økonomi: 
  

Verditakst:  
Kr 2 800 000,-  
  

Prisantydning:  
Kr 3 500 000,- + omkostninger 
Dersom eiendommen selges til en pris lik prisantydning, vil dette totalt utgjøre ca kr 3 591 183,- 
  

Omkostninger: 
Dokumentavgift: 2,5 % av kjøpesum 
Tinglysing av skjøte: Kr 1548,-   
Pantattest: Kr 199,50,- 
Ev. tinglysingsgebyr: Kr 1935,- pr. pantedokument. (ved belåning) 
Meglers vederlag betales av selgeren og utgjør: 2,5 % av salgssum inkl. mva. + utlegg ca 11 
000,- før salg og ca 11 000,- til oppgjør og annet etter salg. Markedsføring kr 60 000,- 
Dersom eiendommen ikke blir solgt skal selgere betale ca kr 11 000,- som betales forskuddsvis og 
dekker meglerforetakets direkte utlegg. 
Utleggene før og etter salg dekker også utlegg på andre eiendommer som selger også står for. 
 
Oppgjør:  
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøper innbetaler 10 % som forskudd av 
kjøpesummen ved kontraktsinngåelse og resten ved overtagelse.  
Kjøpers forskuddsbetaling ved kontraktsinngåelse er et depositum stillet av kjøper til sikkerhet for 
alle krav som selger måtte få mot kjøper på bakgrunn av avtalen. 
Kjøper frafaller gjennom denne deponeringen retten til å kreve forskuddsbetalingen utbetalt til seg 
eller andre enn selger så lenge avtalen ikke er hevet av en av partene. 
Det kan ikke tas pant eller være knyttet forutsetninger til forskuddsbetalingen fra/på vegne av 
kjøperen for forskuddsbeløpet. (eks. kjøpers bank). 
Rentene på forskudd tilfaller kjøper fram til avtalt overtagelse.  
  

Finansiering:  
Hvis du ønsker en rask avklaring på finansielle forhold, ta kontakt med PRIVATmegleren som har 
agentavtale med Nordea på finansielle tjenester og mottar godtgjørelse for dette. 
 
Forsikring:  
Eiendommen er fullverdiforsikret i Gjensidige.  
  

Festeavtale:  
Hovedbruket omfatter ikke noen festetomter. Rettigheter og plikter iht tidligere festekontrakter er 
videreført. 
 
Rettigheter: 
Eiendommene 25/1, 2 og 3 har en leieavtale med Statskog på 26/2 angående leie av ca 21 meter 
strandlinje. Avtalen er tinglyst på 26/2, og ligger som vedlegg til denne salgsoppgaven. 
  

Ligningsverdi:  
Ligningsverdien er kr 129 959,- pr 2010 ifølge selger. 
 
Kommunale avgifter:  
Kr 4 635,- pr 2011 ifølge kommunen. Evt. renovasjon kommer i tillegg. 
Prismodellen til BIR gir et minimumsgebyr for tømming av en vanlig bossbeholder på kr 1 816,25 for det enkelte 
husholdet per år. I tillegg betaler du kr 31,25 for hver gang beholderen blir tømt utenom de 6 tømmingene som er 
inkludert per halvår. (Kilde: www.bir.no) 
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Løpende kostnader:  
Kommunale avgifter, energi / strøm, forsikring. 
 

Energiattest (se forklaring nedenfor i nøkkelinfo):  
Selger har ikke energimerket bygningen, og interessenten må derfor legge til grunn at bygningen 
har energiattest: Rød G (laveste nivå).  

 

 
Energiforbruk:  
Eiendommen er ikke de siste år vært bebodd, og det er derfor ikke oppgitt noen energiforbruk. 
  

Diverse: 
Eiendommen har ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, grunnet eiendommens alder. 
 
Eiendommen kan i sin helhet leies ut til boligformål. 
 
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet særskilte opplysninger om det finnes 
pålegg fra E. Verk eller brann/feiervesen på eiendommen. 
 
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
takstdokumenter og kommunen. Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt til takstmann 
og megler, samt opplysninger innhentet fra kommunen og andre tilgjengelige kilder. Interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, før bud inngis. 
 
Det gjøres oppmerksom at etter akseptert bud, vil det ikke være anledning til å komme og se inne i 
boligen før ved overtagelse igjen uten selgers samtykke. 
 Megler anbefaler alltid selger på et generelt grunnlag og ikke å slippe kjøper inn på nytt i boligen 
etter akseptert bud grunnet forsikringsmessige årsaker, og selger er i sin fulle rett til dette. 
 
På eiendommen 25/3 ligger det to naust like nord-øst for 25/83 som tilhører 25/1. I følge 
eiendomskartet er ikke disse naustene på egne bruksnummer, men det skal ligge rettigheter til 25/1 
til disse naustene fra skyldskifte fra 1800 tallet når 25/3 ble skilt ut i fra 25/1. Det samme 
skyldskifte beskriver også grensene mellom eiendommene. Det gjøres oppmerksom på at dette er 
en av de 4 tinglyste erklæringene på eiendommen som megler ikke har mottatt. 
 
Eier av eiendommen 25/83 Kjell Nepstad har overtatt eiendomsretten til arealet mellom 25/83 og 
ned til sjøkanten. Arealet er inntegnet på vedlagt kart. Eier av 25/3 plikter å respektere Nepstad sin 
eiendomsrett ti enhver tid, samt medvirke til at arealet kan fradeles 25/3 (herunder signere på 
nødvendige dokumenter) og utstede skjøte når dette blir aktuelt. 
 
For hyttetomtene på Gnr: 25 og Bnr: 79, 84, 85, 86 og 87 vil det bli tinglyst rettigheter på 25/3 
som vist på vedlagt kart, i forhold til tilkomsten til maskiner opp til hyttetomtene, gangrett over 
hovedbruket, fremføring av vann, avløp og elektriske linjer. Videre skal hytteeierne i fellesskap 
kunne anlegge marina som vist på vedlagt reguleringsplankart øst for tomtene dersom de velger å 
søke om dette og får offentlig godkjenning. 
 
Konsesjon: 
Kjøpet av eiendommen er konsesjonspliktig. Salget er betinget av at kjøperen får innvilget 
konsesjon iht avtalte kjøpsbetingelser. Dersom kjøper ikke får innvilget konsesjon, står hver av 
partene fritt i og annullerer eller reforhandle avtalen.  
Ved en eventuell annullering har partene intet å kreve overfor hverandre. Kjøperen bærer alle 
kostnader knyttet til konsesjonssøknaden. Overtakelse og oppgjør kan ikke finne sted før 
konsesjon er innvilget. Eiendommen er underlagt bo- og driveplikt iht. konsesjons- og jordloven. 
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Boplikt: 
Utdrag fra Konsesjonsloven § 5: 
«Ved erverv av bebygd eiendom hvor fulldyrka og overflatedyrka jord er mer enn 25 dekar, eller eiendommen består 
av mer enn 500 dekar produktiv skog, er konsesjonsfriheten etter første ledd nr. 1 og 2 betinget av at erververen 
bosetter seg på eiendommen innen ett år og selv bebor den i minst 5 år. Som bebygd eiendom regnes her eiendom 
med bebyggelse som er eller har vært brukt som helårsbolig. Det samme gjelder eiendom med bebyggelse som ikke er 
tatt i bruk som helårsbolig, herunder eiendom med bebyggelse under oppføring dersom tillatelse til bebyggelse er gitt 
med sikte på boligformål.» 
 

PRIVATmegleren har vært i kontakt med Landbrukssjefen i Os og det er muntlig opplyst at det 
sannsynligvis ikke vil bli aktuelt med boplikt på denne eiendommen, men det gjøres oppmerksom 
på at dette er opp til kommunen å avgjøre, jfr Konsesjonsloven § 11. 
 
Ifølge vedlagt landbrukstakst er eiendommens samlede fulldyrka eller overflatedyrka jord 8 dekar. 
 
Driveplikt: 
Det er i utgangspunktet driveplikt på alt jordbruksareal.  
Kan løses ved å leie bort jordbruksarealet, jfr Jordloven § 8. 

§ 8. Driveplikt  

       Jordbruksareal skal drivast. Ny eigar må innan eitt år ta stilling til om han eller ho vil drive eigedomen sjølv eller 
leige bort jordbruksarealet etter føresegnene i andre ledd.  

       Driveplikta kan oppfyllast ved at arealet vert leigd bort som tilleggsjord til annan landbrukseigedom. Det er ein 
føresetnad for at driveplikta er oppfylt ved bortleige at leigeavtala er på minst 10 år om gongen utan høve for eigaren 
til å seie ho opp. Avtala må føre til driftsmessig gode løysingar og vere skriftleg. Avtaler som fører til driftsmessig 
uheldige løysingar, kan følgjast opp som brot på driveplikta. Ei leigeavtale som er i strid med andre, tredje eller fjerde 
punktum, kan ikkje gjerast gjeldande mellom partane eller i høve til offentlege styresmakter.  

       Finn departementet at jordbruksareal ikkje vert drive, kan eigaren påleggjast å leiga jorda bort for ei tid av inntil 10 
år, eller at jorda skal plantast til med skog, eller tiltak av omsyn til kulturlandskapet. Om pålegg ikkje er etterkome når 
fristen er ute, kan departementet gjera avtale om bortleige av heile eller delar av jorda for ei tid av inntil 10 år.  

 
Odel: 
Utdrag fra Odelsloven: 

§ 2. Krav til arealstorleik  

       Ein eigedom blir rekna som odlingsjord når fulldyrka eller overflatedyrka jord på eigedomen er over 25 dekar, eller 
det produktive skogarealet på eigedomen er over 500 dekar.  

       Med til arealgrunnlaget blir rekna eigedomen sin del i realsameige.  

 
Ifølge vedlagt landbrukstakst er eiendommens samlede fulldyrka eller overflatedyrka jord 8 dekar. 
  

Øvrige kjøpsforhold: 
  

Overtagelse:  
Etter avtale. Angi ønsket overtagelse i ditt bud! 
  

Kjøperforsikring: 
Vedlagt følger informasjon om Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. 
Dette er en forsikring megler anbefaler. Det er en rettshjelpforsikring som gir trygghet og 
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste 
fem årene. Forsikringen inkluderer skadetakst og har ingen egenandel. Les mer om 
boligkjøperforsikring i vedlagte materiell. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar 
godtgjørelse for formidling av slik forsikring. 
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Budgivning:  
Som budgiver hos PRIVATmegleren kan De få alle bud dokumentert i budjournal så snart 
eiendommen er solgt. Kjøpere vil automatisk få dette forelagt. 
Dette betyr at De som budgiver må akseptere at deler av budet kan bli fremlagt for øvrige 
budgivere.  
 
Megler har rett til å avvise bud gitt på SMS og E-post. Første bud skal være skriftlig og må ha en 
akseptfrist (varighet) til min. kl.12 første virkedag etter siste annonserte visning.  
Forøvrig vises til forbrukerinformasjon om budgivning på budskjemaets bakside. 
 
 

 

Lov om hvitvasking 

Megler er underlagt lov om hvitvasking som innebærer plikt til å melde i fra til Økokrim om 
mistenkelige transaksjoner.  
  

Solgt ”som den er”: 
Eiendommen selges i den forfatning den er under visning, salget følger avhendingslovens § 3-9:  
"Enda eigedomen er "selt som han er", eller med liknande atterhald, har eigedomen likevel mangel 
der dette følger av §§ 3-7 eller 3-8. Eigedomen har også mangel dersom han er i vesentlig ringare 
stand enn kjøperen hadde grunn til å rekne med ut frå kjøpesum og tilhøva ellers". Kjøper kan 
derfor ikke påberope seg noen andre bestemmelser etter avhl. kapittel 3, enn de regler som er 
ufravikelige i forbrukerforhold, jfr. avhendingslovens § 3-9, jfr. § 1-2 (2). På bakgrunn av dette 
oppfordres alle interessenter til å sette seg inn i eventuell egenerklæring fra selger, samt til å 
undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. 
 
Vedlegg:  

• Landbrukstakst. 

• Eiers egenerklæring. 

• Reguleringsplan. 

• Reguleringsføresegner. 

• Utsnitt kommuneplan. 

• Erklæring med dok. nr. 15136. 

• Avtale om bygslede båtfester hos Statskog på 26/2. 

• Oversikt over servitutter og rettigheter med kort beskrivelse. 

• Kart som viser rettigheter til ubebygde hyttetomter. 

• Kart som viser tilleggsareal til 25/83. 

• Oppmålingsforretning for eiendommen 25/31. 

• Skriv fra hyttenabo vedrørende sauehold på Forstrønen. 

• Situasjonskart. 

• Oversiktskart. 
 
Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle vedlegg.  
Ta kontakt med meglerforetakets representant dersom du mener at noen av vedleggene mangler. 
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 Fakta om energimerkeordningen  

Obligatorisk energimerking av boliger og bygninger Alle boliger og yrkesbygg som selges eller leies 
ut skal ha en energiattest. Energiattesten består av et energimerke som viser bygningens 
energistandard. Målet er å øke bevisstheten om energibruk og løsninger som kan gjøre boligen eller 
bygningen mer energieffektiv.  

Energimerking av bolig skjer på internett ved at boligeieren eller den boligeieren utpeker legger inn 
opplysninger om boligen i en selvangivelse. Energiattest for yrkesbygg skal lages av en ekspert.  

Energimerkeordningen er hjemlet i energiloven. Plikten til energimerking er utsatt og gjelder fra 1. juli 
2010.  

Fakta om energimerking av boliger og bygg  
• Energimerking av boliger er obligatorisk for alle som skal selge eller leie ut bolig eller bygg fra 1. juli 

2010. Selve merkingen gjennomfører boligeiere selv på www.energimerking.no. Merkingen gir 
boligeieren en energiattest, som skal legges ved i prospektet eller på annen måte være synlig i 
markedsføringen av boligen.  

• Energiattesten gir relevant informasjon for de som skal kjøpe eller leie. Kjøpere og leietakere bør 
derfor etterspørre energiattest fra selger, utleier eller megler.  

• Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE) står for og fører tilsyn med energimerke-ordningen.  
• Karakterskalaen strekker seg fra A (best) til G (dårligst). De aller fleste boliger ikke vil få toppkarakter. 

Nye bygninger som tilfredsstiller byggeforskriftene i dag, vil normalt få C eller D. Kun såkalte 
passivhus med energieffektiv oppvarmingssystem vil få karakteren A.  

• Energimerkesystemet er designet med tanke på at det skal være treffsikkert i mange år fremover. Etter 
hvert som det utvikles nye og mer energieffektive løsninger vil stadig flere bygg få en høyere 
karakter.  

 
Felles europeisk merking  
• Energimerking av bygg er vedtatt i et EU-direktiv og gjennomføres nå i alle europeiske land. Landene 

løser selve merkingen ulikt. I Norge er det valgt en løsning med selvangivelse på nett hvor 
energimerket og energiattesten er klar umiddelbart etter at de nødvendige dataene er lagt inn.  

 
 
 
 

 

Versjon Os 18.10.2011 
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       Bergen, 8. oktober 2011. 
Os Kommune,  
5200 Os. 
 
 
 
 
 

Sauehold Forstrønen. 
 
 
Jeg refererer til godt møte med  Helene Dahl og Monika Moberg m.fl. den 29.9.2011 på 
Rådhuset i Os. 
Etter  avtale skal jeg på vegne av nedenstående tomte/hytteeiere få  redegjøre for de 
problemer vi har med saueholdet på Forstrønen og vårt forslag til løsning. 
 
De fleste av oss har vært  på øyen som bygslere og senere tomteeiere i mer enn 40 år. Vi har i 
alle i disse årene lagt  stor vekt på å bevare øyens verdifulle naturpreg. Over årene er  flere av 
oss blitt pensjonister, og det har gitt oss mulighet til å være på Forstrønen i mange måneder av 
året. Det har da vært naturlig å anlegge beplantning og blomsteranlegg innenfor de rammer 
som passer for et kystlandskap. 
 
I tidligere år hadde grunneier Johannes Forstrønen en liten flokk utegangere- Austevold-sauer 
som holdt  vegetasjon på øyen under  kontroll. Sauene skadet heller ikke våre tomter. 
Da Forstrønen sluttet med saueholdet tok Stein Kjellerød over og utvidet sin bestand med 
mange flere  dyr. Dette er store, hvite Dala-sauer  som går ute hele året. Det er vår oppfatning 
at antall sauer er for stort  i forhold til øyens formuligheter, men dette er ikke vårt anliggende 
 
.Vårt problem er at store saueflokker nu beiter på våre tomter . De spiser opp alle våre 
blomster ,plantede busker og trær, i tillegg til den opprinnelige naturlige vegetasjon. Dyrene 
gresser også på gressplenene rundt våre hytter med tilhørende tilgrising. . Dyrene bruker også 
våre ute-terasser som leskur med store mengder avføring-urin som resultat. Det hører nu til 
våre daglige oppgaver å koste og rake vekk skiten 
Dyrene ødelegger også utemøbler og andre installasjoner rundt husene så som 
krukker,skulpturer o.lign. 
 
Det er unødvendig å si at dette gir oss  store omkostninger og  betydelig ubehag i tillegg til de 
sanitære problemer for voksne og ikke minst små barn. 
 
Dyrenes adkomst til våre tomter skjer nu i hovedsak fra dalen/området  mellom bråtet  og  
Forstrønsundet. 
Vårt forslag til beskyttelse mot denne voldsomme tilgrising  og ødeleggelser er  en avsperring 
av det terrengmessige platå hvor våre tomter ligger. Vi ønsker å sette opp et enkelt gjerde 
langs bråtet på østsiden av tomtene  25/34 , 25/33 -32 og 25/29 Gjerdet vil i  hovedsak følge 
tomtegrensene  med forbehold om terrengmessige tilpasninger hvis det viser seg nødvendig. 
Det er ikke vår intensjon å stenge for almenhetens frie tilgang, og ser for oss at det  derfor bør 
være en lett tilgjengelig port i gjerdet.  
Inngjerding vil ikke skape problemer for dyrenes beitemuligheter i dalen mellom bråtet  og 
Forstrønsundet. 
Et selvstendig argument for et slikt gjerde er også sikkerhetshensyn for små barn i familjene. 



Stupet ned fra platået er  på mange meter og har alltid vært  til bekymring. 
 
Vi mener at et gjerde som foreslått er en praktisk.,fornuftig og minnelig løsning på de 
problemer som vi sliter med daglig. Vi forutsetter også at vi selv tar kostnadene med et slikt  
gjerde Det vil også være et minimalt inngrep i naturen Vi ber om en bekreftelse på at Os 
Kommune for sitt vedkommende ikke vil ha innsigelser til et slik gjerde som foreslått. 
 
Med vennlig hilsen 
 
 
Egil Gade Greve 
 
 
 
 
Tomt 25/34 Egil Greve, Tomt 25/34,33 Jan Løken, Tomt 25/29 Sigg Chr. Berle, Tomt 25/26 
Astrid Kolderup Greve 
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