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Flott leilighet med  
garasjeplass og utsikt mot  
Kolvereidvågen

Aktiv eiendomsmegling ved Anniken har gleden av å presentere  
Seljestubben 3 G

Verdt å merke seg: 
 Alt på ett plan
 God planløsning
 Trivelig fellesareal med både trapp og heis 
 Terasse med utsikt mot Kolvereidvågen
 Garasjeplass og bod

Velkommen på visning

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 650 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 1 000 000,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 659 796,‑
Felleskostn.:	 Kr 7 756,‑
Selger:	 Aud Irene Westgård
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2012
BRA‑i/ BRA Total	  74/ 79 kvm
Tomtstr.:	 1324.3 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 1
Gnr./ bnr.	 Gnr. 62, bnr. 485
Andelsnr.:	 8
Oppdragsnr.:	 1707260030

Anniken Waagø
Eiendomsmegler

Mobil	 971 29 762
E‑post	 anniken.waago@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Rørvik
Marøyvegen 6, 7900 RØRVIK. TLF. 474 79 990
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 74 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 79 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

3. etasje
BRA‑i: 74 kvm Stue/ kjøkken, bad/ vaskerom, vindfang, gang, bod og 2 soverom
BRA‑e: 5 kvm Bod og garasje

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Byggetegninger: Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer  
med dagens bruk

Totale BRA er inkludert bod i parkeringskjeller. Garasjeplass ca 21 m2 er ikke  
medregnet.

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023).
De forskjellige rom i boligen er beskrevet av takstmann etter dagens bruk av rommet  
på befaringstidspunktet, selv om bruken av rommet kan være i strid med tidligere eller  
gjeldende byggeforskrifter. Benevnelsen av de enkelte rom fastsettes etter skjønn fra  
takstmann. Nærmere beskrivelse av arealbegrepene følger under, samt i  
tilstandsrapport.
 
BRA‑i: Internt bruksareal er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for  
eksempel stue, soverom, kjøkken, entre, loftsrom, innvendig bod og ganger mellom  
disse. Dersom boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal  
de selvstendige boenhetene kategoriseres som BRA‑i. Et eksempel på dette kan være  
en enebolig med adskilt utleieenhet. 
 
BRA‑e: Eksternt bruksareal er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen  
inngang, gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhører boenheten, men som ikke  
er direkte tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan for eksempel være garasje,  
naust eller utvendig bod. 
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BRA‑b: Innglasset balkong er innglassede balkonger, verandaer, og altaner som  
disponeres av boenheten. 
 
Andre arealer (ikke en del av bruksareal)
TBA: Terrasse‑ og balkongareal er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne  
balkonger som er tilknyttet av boenheten. 
 
GUA: Boligens gulvareal er boligens samlede gulvareal og areal med lav takhøyde. ALH  
er areal uten krav til minste himlingshøyde. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1324.3 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget. Skrånet tomt, med asfalterte område ved  
parkeringskjeller. Opparbeidet gangstier til baksiden av bygget med tilkomst til hver  
etasje. Det er også etablert noe beplantning på eiendommen. 

Tomtestørrelse/ ‑areal er hentet fra matrikkelutskrift (basert på oppmåling i digitalt  
kart). Det gjøres oppmerksom på at denne type arealangivelse (med tilhørende kart)  
kan være upresis og at man dermed kan få avvik i både areal og grenser ved en  
eventuell fremtidig oppmåling. Mangel grunnet avvikende grenser og/ eller arealsvikt  
kan derfor ikke påberopes.

Beliggenhet
Seljestubben 3G ligger sentralt i Kolvereid sentrum, med kort avstand til skole,  
barnehager, idrettsanlegg og butikker. Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller  
gate og er tilknyttet offentlig vannforsyning og avløpsnett.

Offentlig transport er lett tilgjengelig, med flere busslinjer som stopper 0,7 km fra  
eiendommen. Rørvik lufthavn Ryum ligger 27 minutter unna med bil.

Dagligvarebutikker som Coop Extra og Rema 1000 er kun 5 minutters gange unna.  
Kolvereid barnehage og Kolvereid skole, som dekker aldersgruppene 1‑10 år, ligger  
også innenfor en avstand på 0,7 km.

Området er vurdert som svært trygt med lite trafikk og støynivå, og det er gode  
turmuligheter med nærhet til skog og mark.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bygningssakkyndig
Svein Kristian Skeie

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er en borettslagsleilighet oppført i 2012. Bygningen har malte trevinduer  
med 2‑lags glass, samt en malt hovedytterdør og en malt balkongdør i tre. Terrassen  
består av et impregnert dekke og er bygget opp med et bjelkelag og tro, tekket med  
papp. Den er festet i veggen og understøttet av dragere på utsiden. Etasjeskillerne er  
utført som et trebjelkelag.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: • Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket.
Det er observert begynnende avflassing av maling og sprekkdannelser nederst på  
karmen til balkongdøren.

‑ Våtrom ‑ Etasje > Bad/ Vaskerom ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er vindu/ dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj,  
badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

‑ Våtrom ‑ Etasje > Bad/ Vaskerom ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Sluken står under dusjkabinett, og har derfor begrenset mulighet for besiktigelse og  
renhold. Skal sluk besiktiges må dusjkabinett flyttes.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank
Avvik: • Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende  
forskrift.
Fra 2014 ble det innført krav om at varmtvannsberedere over 1500W skal ha fast  
tilkobling i henhold til gjeldende forskrifter.

Informasjon hentet fra tilstandsrapport datert 15.04.2026, utført av takstingeniør Svein  
Kristian Skeie

Sammendrag selgers egenerklæring
3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
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Ja

Innhold
Leilighet: Stue/ kjøkken, 2 soverom, bad/ vaskerom, vindfang, gang og bod 

Standard
Kjøkken
Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter og benkeplate av laminat. Det er  
avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg. Kjøkkenet er utstyrt med komfyrvakt, kjøl/ 
fryseskap, oppvaskmaskin og komfyr. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i  
salgsoppgaven.

Bad
Flislagt bad med elektriske varmekabler i gulv. Veggene har fliser og taket er malt.  
Badet er utstyrt med innredning med nedfelt servant, toalett, dusjkabinett og har  
opplegg for vaskemaskin. Det er mekanisk avtrekk, og avtrekksviften er plassert i  
kjøkkenskapet.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett og belegg. Parketten har noe knirk, særlig i gang.
Vegger: Strie.
Himling: Malte plater.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør) og er besiktiget i  
rørskap.
‑ Avløpsrør: Det er avløpsrør av plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har mekanisk ventilasjon samt ventiler i vegg.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannstanken har et volum på ca. 200 liter og er plassert i  
boden.
‑ Elektrisk anlegg: Elskap med automatsikringer plassert i bod.

Informasjon hentet fra tilstandsrapport datert 15.04.2026, utført av takstingeniør Svein  
Kristian Skeie

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets og skal da følge  
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med. Det gis ingen garantier i forhold til medfølgende løsøre/ tilbehør.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i regi av Borettslag:
2025:
• Vi har vedtatt å være med på fellesanlegg for bunntømte konteinere i Seljestubben.
• Angående el‑billading: Vi har gått for muligheten til å trekke strømkabel direkte til  
eiers strømskap.
• maling av rekkverk rundt omkring bygget.

2024:
• Uteområdet på øversida ble utvida med en ny platting for å imøtekomme bedre  
solforhold.
• Sommerplanter ble innkjøpt.
• Vi har starta med å få klatreplanter til å vokse oppover muren.

2022:
• Infrastruktur elbillader er anskaffet i 2022

TV/ Internett/ Bredbånd
TV og internett medfølger i felleskostnadene. 

Parkering
Parkeringsplass i felles garasjeanlegg garasjeplassen er fast plass som er ihht  
seksjonsbegjøringen en tilleggsdel til leiligheten.
Infrastruktur elbillader er anskaffet i 2022‑ kjøper må bære evt kostnader for bestilling  
av el bil lader selv. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
Fremtind Forsikring AS, polisenummer 6860881

Diverse
Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter vi informasjon om eiendommen  
hovedsakelig fra vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av tilbydere i området. Meglerforetaket  
mottar betaling for tilleggstjenestene.
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‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder elektronisk løsning for budgivning

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges ved fullmektig.  
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap  
vedrørende eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår  
av salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen har elektriske varmekabler på badet. Fant ikke  
informasjon om oppvarming i andre spesifikke rom.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg‑/ fastmonterte ovner, så følger det  
heller ikke med ovner i handelen for disse.

Følgende er opplyst av Tensio vedr. elektrisk anlegg:
Dato for siste kontroll av anlegget: Anlegget er ikke kontrollert. Kjøper påtar seg  
risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette, herunder  
risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Informasjon om strømforbruk
Selger har ikke avtale om Norgespris for strøm som følger eiendommen. 

Energimerke
C

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 
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Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1 650 000

Omkostninger kjøper
1 650 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 000 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 650 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 659 796 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 668 696 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 671 496 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 474 580 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 1 898 318 for år 2024
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Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 7 756 kr i måneden
‑ Felleskostnad renter IN: 4 234 kr i måneden
‑ Felleskostnad driftsdel: 3 522 kr i måneden
‑ Planlagt økning felleskostnader info: Felleskostnadene kan øke ved oppstart av  
avdrag på lån, som er planlagt fra 15.12.2031.
‑ Planlagt økning fellesgjeld info: Det er ingen spesifikke planer om økning i fellesgjeld  
utover det som er beskrevet i lånevilkårene.
‑ Endringsvarsel felleskostnader info: Borettslaget kan endre felleskostnadene med én  
måneds skriftlig varsel.
‑ Andre relevante opplysninger: Boligselskapet er tilknyttet en sikringsordning for  
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dekning av tap ved manglende betaling av felleskostnader.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7 756

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Ikke fått dette oppgitt fra TOBB, så har sendt de mail og etterspurt om de har denne  
infoen

Andel Fellesgjeld
Kr 1 000 000

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
14.04.2026

Rentekost. fellesgjeld
Kr 4234

Andel fellesformue
Kr 192 649

Andel fellesformue dato
14.04.2026

Borettslaget
Borettslagsnavn
Kolvereid Panorama Ii Borettslaget

Organisasjonsnummer
998392012

Andelsnummer
8

Om borettslaget
Borettslaget Kolvereid Panorama II er et borettslag i Nærøysund kommune.  
Borettslaget består av 9 andeler. Organisasjonsnummeret er 998 392 012.  
Forretningsfører er Boligbyggelaget TOBB.

Pågående saker:
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‑ Det er vedtatt å være med på fellesanlegg for bunntømte konteinere i Seljestubben.  
Kostnaden var høsten ‑25 estimert til ca. kr 26 000, og anlegget blir ordnet våren ‑26.
‑ Angående el‑billading er det gått for muligheten til å trekke strømkabel direkte til eiers  
strømskap.
‑ Det er fremforhandlet bedre rentebetingelser med Grong Sparebank fra 5,35 % til 5,05  
%, med virkning fra 01.01.26, men vil ha virkning for borettslaget fra 01.04.
‑ Det vil bli behov for utbedring av den ytre delen av altandekket på leilighetene i 1.  
etasje, da de er i ferd med å gå i oppløsning ettersom regn/ fuktighet har trengt inn  
under toppdekket.
‑ Uteområdet på oversiden ble utvidet med en ny platting for å imøtekomme bedre  
solforhold. Sommerplanter ble innkjøpt, og det er startet med å få klatreplanter til å  
vokse oppover muren. Dette vil bli fulgt opp fremover.
‑ Brannøvelse er gjennomført for å teste alarmer og evakuering. Det kom frem et ønske  
om å få opp plansjer/ kart som tydelig viser leilighetene og hvem som bor der.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 44487020254, Grong Sparebank
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 14‑04‑2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 309
Saldo per 14‑04‑2026: kr 9000000
Andel av saldo: kr 1000000
( siste termin 15‑12‑2051 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Ja

Sikringsordning fellesgjeld
Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine  
felleskostnader, kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale  
høyere felleskostnader. For å sikre seg mot eventuelle tap har borettslaget tegnet  
avtale om sikringsordning som dekker tap av felleskostnader. Tilbyder av  
sikringsordningen er Klare Finans AS. 

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2026 og årsregnskap for år 2025. Dette kan  
interessenter få oversendt.



Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (1 894,‑)

Årsresultat for 2025: overskudd (26 197,‑)

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Vi har vedtatt å være med på fellesanlegg for bunntømte konteinere i Seljestubben. Vår  
kostnad var høsten ‑25 estimert til ca kr 26000.
Tiltak i.f.t skadedyrbekjempelse i leilighet 11.
Det vil bli behov for utbedring av den ytre delen av altandekket på leilighetene i  
1.etasje.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven.
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Det er ikke opplyst noe mht. dyrehold fra forretningsfører. Ta kontakt med styrets leder  
for avklaring.
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Husdyrhold er generelt tillatt med mindre det er til sjenanse eller ulempe for de andre  
beboerne. Beboere som har fått tillatelse til å holde husdyr, må sørge for å ha full  
kontroll over dyret til enhver tid og påse at dyret ikke sjenerer noen eller etterlater  
ekskrementer på borettslagets område.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige  
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/ sluk og fram til borettslagets felles‑ / 
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o I.

(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.

(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,  
plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Tobb

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 62, bruksnummer 485 i Nærøysund kommune.Andelsnr. 8 i Kolvereid  
Panorama Ii Borettslaget med orgnr. 998392012
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

5060/ 62/ 485:
29.05.2012 ‑ Dokumentnr: 414364 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:5060 Gnr:62 Bnr:356 

01.01.2018 ‑ Dokumentnr: 59533 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1751 Gnr:62 Bnr:485 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1402159 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:5051 Gnr:62 Bnr:485 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for Seljestubben 3, 7970 Kolvereid, for tiltaket  
"flermannsbolig ‑ 9 boenheter benevnt Panorama II", datert 05.06.2012.
Det er mottatt byggetegninger fra kommunen, datert 20.08.2010. Megler har ikke  
avdekket avvik mellom tegningene og dagens faktiske forhold

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse

Følger reguleringsplan Reguleringsplan Bjørkåsvegen boliggruppe (plan‑ID ikke  
oppgitt). Planen regulerer eiendommen til boligbebyggelse.. Det eksisterer ingen  
planforslag eller igangsatt planlegging som berører eiendommen.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
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dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
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kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
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budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
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boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,80% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Kommunale opplysninger 
18 900 Markedspakke
5 900 Oppgjørshonorar 
5 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 500 Tilretteleggingsgebyr
2 500 Visninger per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
6 570 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 
290 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter pr. stk 
 
Totalt kr: 98 500
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 25 000,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Anniken Waagø
Eiendomsmegler
anniken.waago@aktiv.no
Tlf: 971 29 762

Ansvarlig megler bistås av
Anniken Waagø
Eiendomsmegler
anniken.waago@aktiv.no
Tlf: 971 29 762

Oppdragstaker
Boli Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 993609145
Marøyvegen 6, 7900 Rørvik

Salgsoppgavedato
21.04.2026
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Hos oss får du

MER BANK FOR PENGENE!

Verdal

Steinkjer

Namsos

Grong

Rørvik

Mosjøen

Mo i Rana

TILGJENGELIG - OFFENSIV - DYKTIG - O
DENTLIG

KONTAKT OSS FOR F�NANS�ER�N� - ENKELT, RASKT O� EFFEKT��T

74 31 28 ��

PERSONLIG RÅDGIVER

 
GODE PRISER

 
GODE DIGITALE LØSNINGER
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Tilstandsrapport

NÆRØYSUND kommune

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID

gnr. 62, bnr. 485

Andelsnummer  8

Befaringsdato: 15.04.2026 Rapportdato: 20.04.2026 Oppdragsnr.: 22528-1061

Svein Kristian SkeieSertifisert Takstingeniør:Takstforum Midt Norge ASAutorisert foretak:

MH7210Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 79 m² BRA-i: 74 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Takstforum Midt-Norge AS
Takstforum Midt-Norge er et selskap etablert i 1993. Selskapet har i dag 3 ansatte med hovedkontor i Namsos og avdelingskontor på
Høylandet og Nærøysund.

Uavhengig Takstingeniør

svein.kristian@takstforum.com

Svein Kristian Skeie

Rapportansvarlig

950 23 337

22528-1061Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  15.04.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Borettslagsleilighet i 3. etg oppført i 2012. Leiligheten har 
gjennomgående god standard og er godt vedlikeholdt.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2012

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 
Terrasse av impregnert dekke. Terrassen er bygd opp med bjelkeklag 
og tro, tekket med papp. Terrassen er festet i vegg og underliggende 
drager på utsiden.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av parkett og belegg. Veggene har strie. 
Innvendige tak har malte plater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM Gå til side

Bad/Vaskerom
Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 25 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er 25 mm.
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 
Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett,dusjkabinett og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er mekanisk avtrekk. Avtrekksviften er plassert i kjøkkenskapet i 
tilknytning til avtrekket der.
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er kjøl/fryseskap,oppvaskmaskin,komfyr og komfyrvakt. 
Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i 
rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. Det er begrenset vurdering da det meste 
av avløpsrør er innkledd.  
Boligen har mekanisk ventilasjon samt ventiler i vegg.
Varmtvannstanken har et volum på ca. 200 liter og er plassert i 
boden.
Elskap med automatsikringer plassert i bod.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå til side

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre.

Arealer Gå til side

Befaring - og eiendomsopplysninger
Teknisk verdi bygninger 3 100 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/Vaskerom > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/Vaskerom > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Gå til side

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
Gnr 62 - Bnr 485
5060 NÆRØYSUND
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Årstall: 2011 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.

Det bør utføres overflatebehandling og lokal utbedring av skader på karmene for å hindre videre forvitring og fuktopptak. 
Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan dette føre til økt risiko for råteskader og redusert levetid på døren.

Det er observert begynnende avflassing av maling og sprekkdannelser nederst på karmen til balkongdøren.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

KommentarByggeår
2012

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Anvendelse
Leilighet

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
Gnr 62 - Bnr 485
5060 NÆRØYSUND

Takstforum Midt Norge AS

7877 HØYLANDET
Gammelåvegen 12

Tilstandsrapport
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse av impregnert dekke. Terrassen er bygd opp med bjelkeklag og tro, tekket med papp. Terrassen er festet i vegg og underliggende drager på 
utsiden.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av parkett og belegg. Veggene har strie. Innvendige tak har malte plater. Parketten har noe knirk, særlig i gang.
Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Det er foretatt målinger med hensyn til høydeavvik i følgende rom:
Stue/kjøkken: ca. 5 mm høydeavvik gjennom hele rommet.
Soverom 1: ca. 5 mm høydeavvik gjennom hele rommet.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør iverksettes tiltak for å beskytte eller skifte ut vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen, for å unngå risiko for fuktskader, råte og 
redusert levetid på konstruksjonen.
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Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 25 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved 
dørterskelen er 25 mm.

ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent utførelse. 

ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Tilgang til sluk bør forbedres for å muliggjøre inspeksjon og rengjøring. 

Konsekvensen av begrenset tilgang er økt risiko for at sluket ikke blir tilstrekkelig vedlikeholdt, noe som kan føre til tette avløp, vannskader og redusert 
levetid på våtrommet.

Sluken står under dusjkabinett, og har derfor begrenset mulighet for besiktigelse og renhold. Skal sluk besiktiges må dusjkabinett flyttes.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,toalett,dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. 

ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

ETASJE > BAD/VASKEROM
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Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. Avtrekksviften er plassert i kjøkkenskapet i tilknytning til avtrekket der.
Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i bod. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til under 6, som er 
det laveste verdien ved bruk av Protimeter MMS3 

ETASJE > BAD/VASKEROM

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med profilerte fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjøl/fryseskap,oppvaskmaskin,komfyr og komfyrvakt. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er avtrekk via mekanisk avtrekksanlegg i boenheten. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i rørskap. 
Beskrivelse

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. Det er begrenset vurdering da det meste av avløpsrør er innkledd.  
Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon samt ventiler i vegg.
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannstanken har et volum på ca. 200 liter og er plassert i boden.
Beskrivelse

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift for å redusere risiko for varmegang og brann. Manglende forskriftsmessig tilkobling 
kan medføre fare for elektriske feil og økt brannrisiko.

Fra 2014 ble det innført krav om at varmtvannsberedere over 1500W skal ha fast tilkobling i henhold til gjeldende forskrifter.

Elektrisk anlegg

Elskap med automatsikringer plassert i bod.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2012   Byggeår

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Samsvarserklæring fra Relacom AS

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
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8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Undertegnede har begrenset elektrisk kompetanse og for full vurdering av det elektriske anlegget anbefales det kontroll av en godkjent elektroinstallatør.
Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det bør gjennomføres radonmålinger for å avdekke eventuelle forhøyede radonnivåer. 

Manglende radonsperre og fravær av målinger medfører usikkerhet om innemiljøet, og det er risiko for helseskadelige radonkonsentrasjoner i bygget.
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Teknisk verdi bygninger

Boligbygg med flere boenheter 

Egen garasjeplass i felles parkeringskjeller Kr. 150 000

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 3 300 000

Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) 350 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Boligbygg med flere boenheter Kr. 3 100 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3 100 000

    Beregninger

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
Gnr 62 - Bnr 485
5060 NÆRØYSUND

Takstforum Midt Norge AS

7877 HØYLANDET
Gammelåvegen 12

22528-1061Oppdragsnr.: 15.04.2026Befaringsdato: Side: 13 av 18

44



Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
Gnr 62 - Bnr 485
5060 NÆRØYSUND

Takstforum Midt Norge AS

7877 HØYLANDET
Gammelåvegen 12

22528-1061Oppdragsnr.: 15.04.2026Befaringsdato: Side: 14 av 18
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Etasje 74 5 79

SUM 74 5
SUM BRA 79

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Stue/kjøkken, soverom, soverom 2, 
bad/vaskerom, vindfang, gang, bod 2 Bod, garasje

Kommentar
Totale BRA er inkludert bod i parkeringskjeller. Garasjeplass ca 21 m2 er ikke medregnet.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 71 8

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
Gnr 62 - Bnr 485
5060 NÆRØYSUND

Takstforum Midt Norge AS

7877 HØYLANDET
Gammelåvegen 12

22528-1061Oppdragsnr.: 15.04.2026Befaringsdato: Side: 15 av 18
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Befaring

Dato Til stede Rolle
15.4.2026 Svein Kristian Skeie Takstingeniør

Per Arne Oddvik Kunde

Matrikkeldata
Kommune
5060 NÆRØYSUND

gnr.
62

bnr.
485

Areal
1324.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Seljestubben 3G 

Hjemmelshaver
Borettslaget Kolvereid Panorama Ii

fnr. snr.
0

Sentralt beliggende leilighet i Kolvereid sentrum, med nærhet til skole, barnehager, idrettsanlegg og butikker.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Skrånet tomt, med asfalterte område ved parkeringskjeller. Opparbeidet gangstier til baksiden av bygget med tilkomst til hver etasje. Det er
også etablert noe beplantning på eiendommen.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Westgård Aud Irene

Org.nr.
998392012

Andelsnummer
8

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
Gnr 62 - Bnr 485
5060 NÆRØYSUND

Takstforum Midt Norge AS

7877 HØYLANDET
Gammelåvegen 12

22528-1061Oppdragsnr.: 15.04.2026Befaringsdato: Side: 16 av 18
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 04.04.2026 Ikke 
gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 13.04.2026 Gjennomgått Nei

Kommunalinformasjon 13.04.2026 Gjennomgått Nei

Forretningsførerinfo 13.04.2026 Gjennomgått Nei

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
Gnr 62 - Bnr 485
5060 NÆRØYSUND

Takstforum Midt Norge AS

7877 HØYLANDET
Gammelåvegen 12

22528-1061Oppdragsnr.: 15.04.2026Befaringsdato: Side: 17 av 18

48



Forutsetninger
Struktur og referansenivå

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.  

Presiseringer

Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller tilbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i overflaten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Seljestubben 3G , 7970 KOLVEREID
Gnr 62 - Bnr 485
5060 NÆRØYSUND

Takstforum Midt Norge AS

7877 HØYLANDET
Gammelåvegen 12

Tilstandsrapportens avgrensninger

22528-1061Oppdragsnr.: 15.04.2026Befaringsdato: Side: 18 av 18
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Per Arne Oddvik

Boligen

 Seljestubben 3G
 7970 KOLVEREID

5060-62/485/0/0

Selger har kjennskap til eiendommen

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1707260030        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Energiattest

Adresse

Seljestubben 3G, 7970 KOLVEREID

Dato for energimerking

16.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-282196

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

300215082

Gårdsnummer

62
Bruksnummer

485

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0203

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

2012
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

74,0 m²
Oppvarmet bruksareal

74,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Tre

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

135,77 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

165,41 kWh/m²
Totalt levert pr. år

12 240 kWh
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Seljestubben 3G, 7970 KOLVEREID

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Seljestubben 3G, 7970 KOLVEREID

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 2: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 3: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Brukertiltak

Tiltak 5: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 9: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 12: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 13: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 14: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 18: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 14.04.26  Side 1 av 3Saksbehandler: Robert Robot

Borettslaget Kolvereid Panorama II

Seljestubben 3 G

Organisasjonsnr: 998 392 012

7970 KOLVEREID

Vår ref.:

Type:

Eiere: Aud Irene Westgård

387/8

Borettslag tilknyttet

8Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 7 756
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnad renter IN 4 234
Felleskostnad driftsdel 3 522

FELLESKOSTNADER. Andel felleskostnader forfaller til betaling den 1. i hver måned. Ved salg faktureres felleskostnadene til kjøper fra
1. i første hele måned. Ved overtakelse på annen dato enn 1. må kjøper og selger gjøre opp seg imellom. Felleskostnadene bør sjekkes
før overtakelse, da det kan ha skjedd endringer etter avgitt informasjon.

Boligselskapet er med i sikringsordning.

SIKRINGSORDNING. Ansvar for felleskostnader i borettslag: Andelseiere er ansvarlig for å dekke borettslagets kostnader. Dette gjøres
ved betaling av månedlige felleskostnader. Hvis borettslaget lider tap som følge av at en andelseier ikke betaler sine felleskostnader,
kan et eventuelt tap medføre at de andre andelseierne må betale høyere felleskostnader. Borettslaget har tegnet sikring, i henhold til
borettslagsloven, mot denne type tap. Leverandør av sikring: Klare Finans AS. Varighet av avtalen / oppsigelsesvilkår: Gjensidig
oppsigelsestid med 6 mnd skriftlig varsel. Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av sikringen gjøres av
borettslagets generalforsamling. Sikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med sikringstaker dersom sikrede ikke oppfyller de
krav som er stilt. Mer info om sikringsordningen: http://klarefinans.no/tjenester

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 1 000 000 1 000 000
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 9 000 000 9 000 000

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 44487020254, Grong Sparebank

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 14.04.2026: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 309
Saldo per 14.04.2026: 9 000 000
Andel av saldo: 1 000 000
Første termin: 15.12.2021Neste avdrag: 15.12.2031 ( siste termin 15.12.2051 )
Flytende rente

Inngått avtale om IN-ordning

INFO KNYTTET TIL EVENTUELLE NEDBETALTE IN-LÅN: Med opprinnelig innfrielse lån (IN) menes nedbetalt andel lån gjennom
IN-ordningen for den enkelte enhet. Med nedkvittert saldo innfrielse per dd (IN) menes dagens restverdi av nedbetalt andel lån.

GENERELL INFO OM INDIVIDUELL NEDBETALING AV ANDEL FELLESGJELD (IN-ORDNING): Denne ordningen gir andelseieren
adgang til å betale ned fellesgjelden som er knyttet til sin egen andelen. Felleskostnadenes kapitaldel innbetales som månedlig a-konto
beløp som kan justeres kvartalsvis ved renteendringer. Innbetalt kapitaldel avregnes mot faktiske lånekostnader en gang per år. I
denne boligrapporten gis det informasjon når første avdrag skal betales på IN-lån. For at pengene skal være på konto når avdraget
forfaller vil felleskostnadene øke med det oppgitte beløp 3 eller 6 måneder før forfall på avdraget, avhengig av om det er 2 eler 4
terminer på lånet i året. Hvis laget har rentebinding, kan det medføre ekstra kostnader for andelseier ved å innfri fellesgjeld, så fremt
banken aksepterer nedbetaling på lånet før bindingstiden er utløpt. Ta kontakt med forretningsfører for å få avklart om nedbetaling er
mulig og hvilke betingelser og kostnader som vil påløpe for en nedbetaling.

FELLESGJELD: Det tas forbehold om at nylig varslede renteendringer er registrert. Hvis oppgitte dato for 1. termin avdrag er passert,
betyr dette at det betales løpende avdrag på lånet. Datoen er ikke nødvendigvis tidspunktet for 1. avdrag. Hvis oppgitte dato for 1.
termin avdrag er fram i tid tilsvarer dette tidspunktet for 1. avdrag etter en avdragsfri periode. Endringen i månedlige felleskostnader etter
avdragsfri periode er beregnet med utgangspunkt i dagens rentenivå og nedbetalingsordning. Vi gjør oppmerksom på at økning av
felleskostnadene pga av oppstart avdrag vanligvis starter noen mnd før forfall på avdraget så pengene er på konto når avdraget skal
betales. Vi viser for øvrig til vedlagte regnskap for laget.

VEDLIKEHOLD: Alle boligselskaper har et kontinuerlig behov for vedlikehold for å sikre byggenes tekniske og økonomiske levetid.
Dette medfører at det kan være store og små prosjekter, i planlegging og/eller i utførelse, som kan påvirke økonomien til boligselskapet.

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Anny Ellen Brækkan
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 Boligopplysninger:
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Borettslaget Kolvereid Panorama II

Seljestubben 3 G

Organisasjonsnr: 998 392 012

7970 KOLVEREID

Vår ref.:

Type:

Eiere: Aud Irene Westgård

387/8

Borettslag tilknyttet

4: Særskilte opplysninger
Adresse: Seljestubben 3 H

Postnr/-sted: 7970  KOLVEREID

E-post: bkp2@styrepost.no

5: Restanse felleskostnader pr. 14.04.2026
Felleskostnader: 0
Gebyr: 0
Rente: 0

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:1 000 000 6 207
Utgifter:Annen formue: 192 649 57 413

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000

8Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 62/485

Bygningstype: Lav blokk

EietFeste/eiet tomt:

BYGNINGSINFO. TOBB har begrenset med informasjon om boligene og bygningene. Vi har kun opprinnelig areal og opprinnelig antall
rom registrert på boligene. Kommunen har oversikt over søknadspliktige endringer som er utført. De har også informasjon om eventuell
vernestatus på bygning, reguleringsendringer etc

9: Forsikring
Fremtind Forsikring AS Polisenr:Forsikret i: 6860881

FORSIKRING BORETTSLAG. Styret i borettslaget er ansvarlig for å tegne bygningsforsikring. Hver enkelt andelseier må skaffe egen
innboforsikring. Ved skifte av forsikringsselskap kan det ta tid før våre opplysninger er oppdatert.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

3 Oppvarmingstype:Etasje: Elektrisk
Ja BRAHeis: 71

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom:Systemlås: 3
Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 1
1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:
2 - Felles forkjøpsrett storby
2 - Medlem i TOBB

Fasiliteter:

GARASJER - PARKERING
Leilighet A – H har garasjeplasser i sokkel. Det er 4 porter – 2 leiligheter deler hver port. Innenfor hver garasje er det en bod på 5 kvm.
Den enkelte leilighet disponerer også p-plass rett utenfor sin del av porten.
Leilighet I har ikke garasje. Denne leiligheten er plassert i sokkeletasje, og den er tildelt 2 plasser utendørs.

DIVERSE UTSTYR. Brannslokkingsapparat, røykvarsler, TV-dekoder med fjernkontroll, evt nøkler til tørkerom og utvendige kraner, rød
boks for farlig avfall etc. følger vanligvis leiligheten over til ny eier. Det er boligselskapet sin eiendom. Ta kontakt med styret hvis du er i
tvil.

STRØMAVTALE. TOBB har samarbeidsavtale med TrøndelagKraft om levering av strøm til våre beboere. Mer informasjon om tilbud og
bestilling på https://www.trondelagkraft.no/privat/tobb/.
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10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

FAKTURA GEBYRER/EHF. Hvis deres firmas (megler) organisasjonsnummer er registrert i ELMA-registeret/EHF får dere fakturaene
tilsendt i EHF. Alle fakturaene er merket med deres oppdragsnummer. Dette gjelder faktura for boliginformasjon, forkjøpsrett og eierskifte
(ikke forhåndsvarsel).

GEBYR TOBB VED SALG I TILKNYTTET BORETTSLAG. Eierskiftegebyr: kr 6 725,-. Forhåndsvarsel/forkjøpsrett: kr 8 406,-. Vi tar
forbehold om at prisene kan endres etter oppstart av en sak. Noen av prisene beregnes ut fra rettsgebyret og reguleres i samsvar med
disse ved årsskiftet. Se eget infoskriv til megler.
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


 


 




 

 


 







 


 

 



 


 
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 



 


 






 


 


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


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
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 
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 





 



 
- 



 

-   

- 
 

-  
 

- 
 







 


 


 






 





 



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
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 
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 
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

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



 


 



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 




 



 


















 


 


-  
-  

-  




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Innkalling til ordinær generalforsamling i                                 
Borettslaget Kolvereid Panorama II

Tid: Tirsdag 21.04.2026 - kl. 18:00
Sted: Hos styreleder

Saksbehandling ifølge vedtektene etter følgende dagsorden:

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen 
med møteleder

1.3

Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter1.4

Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen1.5

Årsoppgjør for 20252.

Godkjennelse av regnskap2.1

Disponering av resultat2.2

Revisjonsberetning2.3

Styrets årsmelding for 20253.

Godtgjørelse til styret for perioden 2025-20264.
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Valg5.
"På valg" = de som er ferdige med sin periode og enten må velges på ny eller erstattes.

Styremedlem for 2 år5.1
På valg:  
Ann-Karin Tausvik

Varamedlem for 1 år5.2
På valg:  
Elsa Laukvik

1 delegert m/varamedlem til TOBBs generalforsamling5.3

--------------------------------------------------------------------------------------------------
Generalforsamlingen kan bare behandle saker som står i innkallingen. Bare andelseiere
eller personer med fullmakt har stemmerett. Ektefelle, samboer, bruker av boligen eller
annet husstandsmedlem kan være til stede og uttale seg, men trenger fullmakt for å avgi
stemme hvis de ikke er registrert som eier. Ingen kan møte med mer enn én fullmakt.
Hvis du ikke kan delta, kan du gi fullmakt ved å sende den på e-post, SMS eller skrive
den på et ark. Fullmakten må inneholde navn på andelseier og fullmektig, dato,
underskrift og hvilket møte den gjelder.

08.04.2026
Borettslaget Kolvereid Panorama II
styret
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Budsjett 2026Budsjett 2025Regnskap 2024Regnskap 2025

Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Resultatregnskap  2025

Note

Driftsinntekter
Felleskostnader driftsdel 380 407380 407380 376380 376
Felleskostnader kapitaldel 504 720526 433527 931514 265
Sum driftsinntekter 885 127906 840908 307894 641

Driftskostnader
Personalkostnader -1 275-765-765-3 5251
Styrehonorar -25 000-15 000-15 000-25 000
Avskrivninger -3 138-3 138-3 138-3 138
Forretningsførerhonorar -44 200-42 350-40 995-42 347
Eksterne honorar -7 400-6 875-6 695-7 2102
Kontingent boligbyggelag -3 850-4 200-3 900-3 850
Drifts- og serviceavtaler -21 700-17 230-20 344-16 8953
Vaktmestertjenester -15 000-15 00000
Renholdstjenester -11 000-13 200-11 728-10 156
Løpende vedlikehold -28 000-15 000-9 493-53 412
Periodisk vedlikehold -25 000-60 00000
Forsikring -62 350-54 964-46 338-57 245
Kommunale tjenester og renovasjon -131 600-126 850-120 804-129 733
Eiendomsavgifter -25 200-25 500-24 244-24 121
Energi, felles -25 300-28 000-26 199-22 678
Andre driftsutgifter -3 500-2 750-5 608-8 2864
Sum driftskostnader -433 513-430 822-335 249-407 596

DRIFTSRESULTAT 451 614476 018573 058487 045

Finansinntekter og kostnader
Finansinntekter 55 00050 00061 76155 866
Finanskostnader -504 720-526 433-525 413-516 714
Netto finansposter -449 720-476 433-463 652-460 848

Resultat før skattekostnad 1 894-415109 40626 197

Ordinært resultat etter skatt 1 894-415109 40626 197
ÅRSRESULTAT 1 894-415109 40626 1975, 9

Disponering av totalresultat: 1 894-415109 40626 197
Overført til annen egenkapital 00109 40626 197

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Regnskap 2024Regnskap 2025

Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Balanse 2025

Note

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler
Bygninger og tomter 21 889 82221 886 6846, 10
Andre anleggsmidler 39 00039 0006

Sum anleggsmidler 21 928 82221 925 684

OMLØPSMIDLER
Fordringer
Periodiserte kostnader 9 26211 576
Mellomregning Klare Finans 07 9877
Opptjente renter 61 76155 866
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 1 670 8761 699 3838

Sum omløpsmidler 1 741 8991 774 812

SUM EIENDELER 23 670 72123 700 496

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Regnskap 2024Regnskap 2025

Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Balanse 2025

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital
Andelskapital 45 00045 0009
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 1 621 2241 647 4219

Sum egenkapital 1 666 2241 692 421

GJELD
Avsetninger og forpliktelser
Andre avsetninger for forpliktelser 96 00096 0005
Sum avsetninger og forpliktelser 96 00096 000

Langsiktig gjeld
Pantelån 9 000 0009 000 00010, 11
Borettsinnskudd 12 850 00012 850 00010, 12
Sum langsiktig gjeld 21 850 00021 850 000

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 22 37722 212
Skyldig off. myndigheter 8 2650
Forskudd kunder 015 844
Påløpte renter 24 45521 099
Påløpte kostnader 3 4002 920
Sum kortsiktig gjeld 58 49762 075

Sum gjeld 22 004 49722 008 075

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 23 670 72123 700 496

Pantstillelser 21 850 00021 850 00010

Sted:____________________, dato:___________

Anny Ellen Brækkan
Leder

Ann-Karin Tausvik
Styremedlem

Brynjar Engelsen
Styremedlem

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Noter  2025

Note 0 - REGNSKAPSPRINSIPP
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift av 30. juni 2005 om årsregnskap og årsberetning for borettslag samt god
regnskapsskikk for små foretak.

Anleggsmidler er vurdert til historisk kost med avskriving for ikke forbigående verdifall. Tomter, bygninger og anlegg er avskrevet med 0 %
da løpende vedlikehold antas å opprettholde den tekniske og økonomiske verdi på bygningsmassen, Jf vedlikeholdsnotene. Øvrige
driftsmidler avskrives etter en fornuftig avskrivningsplan i henhold til antatt levetid.

Regnskapet er satt opp under forutsetning om fortsatt drift. Det bekreftes herved at forutsetningen er til stede.

Inntektsføring er foretatt ut fra opptjeningsprinsippet.

Fordringer og gjeld er klassifisert som omløpsmidler/kortsiktig gjeld hvis de forfaller innen ett år etter regnskapsavslutningstidspunktet.

Omløpsmidler er verdsatt til laveste av historisk kost og virkelig verdi. Tilsvarende vurderingsprinsipp er også benyttet for kortsiktig gjeld.
Øvrige eiendeler er klassifisert som anleggsmidler, og øvrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Klare Finans forskutterer hver måned budsjetterte felleskostnader. Borettslaget har det formelle kravet mot andelseierne og har panterett
for kravet i andelen iht Lov om Burettslag § 5-20 begrenset oppad til 2 ganger folketrygdens grunnbeløp. Med utgangspunkt i dette ansees
det at det ikke foreligger risiko for vesentlig tap på utestående felleskostnader.

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra
andelseierne er behandlet etter egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra andelseiernes
side inntektsføres i laget det året nedbetalingen finner sted, og føres via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra
andelseierne går direkte videre til borettslagets långiver, og påvirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de andelseiere som
har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige felleskostnader.

Om virksomheten
Foretakets virksomhet består i drift av borettslag i Steinkjer Kommune. Borettslaget drives fra Seljestubben, postnummer 7970 Kolvereid.

Note 1 - PERSONALKOSTNADER
20242025

Arbeidsgiveravgift 7653 525
Sum personalkostnader 7653 525

Arbeidsgiveravgift gjelder styrehonorar.
Det er beregnet arbeidsgiveravgift med feil sats i 2025, dette korrigeres i 2026. Riktig beløp aga er kr. 1 275.
Samlet antall årsverk: 0
Obligatorisk tjenestepensjon
Boligselskapet oppfyller ikke kravene for OTP, og har av den grunn ikke inngått noen pensjonsordning.

Note 2 - EKSTERNE HONORARER
20242025

Revisjonshonorar (inkl. mva) 6 6957 210
Sum eksterne honorarer 6 6957 210

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjonen.

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Noter  2025

Note 3 - DRIFTS- OG SERVICEAVTALER
20242025

Avtale om drifts- og serviceavtaler heis 20 34416 895
Sum drifts- og serviceavtaler 20 34416 895

Note 4 - ANDRE DRIFTSUTGIFTER
20242025

Drift maskiner 0329
Gaver 1 4041 500
Generalforsamling/årsmøte 0275
Bankgebyrer 633665
Andre gebyrer 703782
Hjemmeside/internett/TV-abo 7091 035
Julebord/styresamling 2 1603 700
Sum andre driftsutgifter 5 6088 286

Note 5 - DISPONIBLE MIDLER
20242025

Disponible midler 01.01 1 570 8591 683 403
Endring i disponible midler:
Årets resultat 109 40626 197
Tilbakeført avskrivning 3 1383 138
Årets endring i disponible midler 112 54429 335

Disponible midler i periodens slutt 1 683 4031 712 738

Vedlikeholdsavsetning 01.01. -96 000-96 000
Endring langsiktige avsetninger:
Totale langsiktige avsetninger i periodens slutt -96 000-96 000

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger 1 587 4031 616 738

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Noter  2025

Note 6 - ANLEGGSMIDLER
TomterFast teknisk

installasjon i
bygninger

Andre varige
anleggsmidler

Bygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 600 00031 38039 00021 266 548
Årets tilgang : 0000
Årets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 600 00031 38039 00021 266 548

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 011 24500
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 600 00020 13639 00021 266 548

Årets avskrivninger : 03 13800

Antatt levetid i år : 10

Samtlige av boligselskapets anleggsmidler er oppført i anleggskartoteket.
Bygninger er anskaffet i år 2012.
Infrastruktur elbillader er anskaffet i 2022.

Note 7 - UTESTÅENDE FORDRINGER
Utestående fordringer er gjennomgått og vurdert. Boligselskapet behøver ikke å regne med fremtidige tap på disse og det er derfor ikke
foretatt tapsavsetning.

Note 8 - BANKINNSKUDD OG ØREMERKEDE AVSETNINGER
20242025

Bundne midler og bankinnskudd
Bundne midler for skattetrekk 7 5000
Bankinnskudd 1 663 3761 699 383
Sum bankinnskudd 1 670 8761 699 383

Note 9 - EGENKAPITAL
20242025

SUM EGENKAPITAL 01.01 1 556 8181 666 224

Andelskapital 01.01 45 00045 000
Andelskapital 31.12 45 00045 000

Annen egenkapital 01.01 1 511 8181 621 224
Årets resultat 109 40626 197
Annen egenkapital 31.12 1 621 2241 647 421
SUM EGENKAPITAL 31.12 1 666 2241 692 421

Andelskapitalen er kr 45 000,- fordelt på 9 andeler à kr 5 000,-.
Hver andel har lik stemmerett på generalforsamlingen.

Org.nr: 998 392 012 - 387

Side 8 av 1378



Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Noter  2025

Note 10 - PANTSTILLELSER
2025

Bokført verdi pantsatte eiendeler 31.12 21 886 684

Restgjeld 31.12 21 850 000

Pålydende pantstillelser var 21 850 000,- per 31.12.

Note 11 - PANTE- OG GJELDSBREVSLÅN
Kreditor: Grong Sparebank
Formål: Refinansiering for

bedre
lånebetingelser

Lånenummer: 44487020254
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2021
Rentesats: 5.35 %
Betingelser: Flytende rente
Beregnet innfridd: 15.12.2051

Opprinnelig lånebeløp: 9 000 000
Lånesaldo 01.01: 9 000 000
Avdrag i perioden: 0
Lånesaldo 31.12: 9 000 000

Saldo 5 år frem i tid: 9 000 000

PANTE- OG GJELDSBREVSLÅN
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 44487020254 9 000 0001 000 0009

Note 12 - INNSKUDD
20242025

Borettsinnskudd 12 850 00012 850 000
Sum innskudd 12 850 00012 850 000

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Kolvereid Panorama II.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Kolvereid Panorama II

Styreleder Anny Ellen Brækkan (sign.) 18.03.2026
Styremedlem Ann-Karin Tausvik (sign.) 18.03.2026
Styremedlem Brynjar Engelsen (sign.) 18.03.2026
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BDO AS
Kobbes gate 2
Postboks 1786 Sentrum
7416 Trondheim

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET KOLVEREID PANORAMA II

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til BORETTSLAGET KOLVEREID PANORAMA II.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2025

• Balanse per 31. desember 2025

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
borettslagets finansielle stilling per 31. 
desember 2025, og av dets resultater for 
regnskapsåret avsluttet per denne datoen i 
samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 
vår konklusjon.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet i samsvar med lov og 
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å 
kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av 
misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslaget evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Geir Ove Frostad
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Geir Ove Frostad
Partner
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5994-4-502323
IP: 188.95.xxx.xxx
2026-03-23 08:26:33 UTC
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Årsmelding 2025 for Borettslaget Kolvereid Panorama II

Årsmelding for 2025 for Borettslaget Kolvereid Panorama ll

Denne årsmeldingen er en omtale av virksomheten i Borettslaget Kolvereid Panorama II for
2025.

Styrets sammensetning i siste periode

Leder, Anny Ellen Brækkan
Styremedlem, Brynjar Engelsen
Styremedlem, Ann-Karin Tausvik
Varamedlem, Elsa Laukvik

Årsmelding for 2025

Styrets arbeid:  Det er avholdt 6 styremøter og behandlet 11 saker.•
-Forberedelse til generalforsamling -25.•
-Behandling av driftsbudsjett -26.•
-Salg av boliger: To leiligheter, 7 F og 1 I, er solgt dette året.•
-Vi har vedtatt å være med på fellesanlegg for bunntømte konteinere i Seljestubben.
Vår kostnad var høsten -25 estimert til ca kr 26000. Blir ordna våren -26.

•

-Angående el-billading: Vi har gått for muligheten til å trekke strømkabel direkte til
eiers strømskap. To el-biler var ankommet ved årsskiftet.

•

-Renteendring: Vi har framforhandlet bedre rentebetingelser med Grong Sparebank

fra 5,35% til 5,05%, med virkning fra 01.01.26, men vil ha virkning for oss fra 01.04.

-Fordeling av styregodtgjørelse.

-Tiltak i.f.t skadedyrbekjempelse i leilighet 1I.  

- Julebord.

Vedlikehold: Det er ikke utført vedlikeholdsoppgaver ut over maling av  rekkverk
rundt omkring bygget. Dette gjorde vi selv. Det vil bli behov for utbedring av den
ytre delen av altandekket på leilighetene i 1.etasje. De er i ferd med å gå i
oppløsning da regn/fuktighet har trengt inn under toppdekket.

•

Sosiale arrangementer: Det ble også i år gjennomført julebord for beboerne.•
Økonomisk situasjon: Likviditeten i Kolvereid Panorama ll betegnes som meget høy
av TOBB. Renteinntektene for 2025 var på kr.55866. Dette innebærer at
fellesutgiftene i budsjettet for 2026 holdes på samme nivå som i 2025. Renta på
felleslånet har gått noe ned, "husleia" blir derfor noe lavere inneværende år.

•

Styret i Borettslaget Kolvereid Panorama II

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Innkalling til ordinær generalforsamling i                                 
Borettslaget Kolvereid Panorama II

Tid: Tirsdag 22.04.2025 - kl. 18:00
Sted: hos Anny Brækkan

Saksbehandling ifølge vedtektene etter følgende dagsorden:

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen 
med møteleder

1.3

Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter1.4

Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen1.5

Årsoppgjør for 20242.

Godkjennelse av regnskap2.1

Disponering av resultat2.2

Revisjonsberetning2.3

Styrets årsmelding for 20243.

Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 20254.
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Valg5.
"På valg" = de som er ferdige med sin periode og enten må velges på ny eller erstattes.

Styreleder for 2 år, ved særskilt valg5.1
På valg:

Anny Ellen Brækkan

Styremedlem for 2 år5.2
På valg:  

Brynjar Engelsen

Varamedlem for 1 år5.3
På valg:  

Elsa Laukvik

1 delegert m/varamedlem til TOBBs generalforsamling5.4

--------------------------------------------------------------------------------------------------
Generalforsamlingen kan bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen.  
Bare andelseiere eller personer med fullmakt fra andelseiere har stemmerett på
generalforsamlingen. Dersom ektefelle eller samboer ikke er registrert som sameier må
det medbringes fullmakt.  Ingen kan stille med mer enn en fullmakt.  Ektefelle, samboer,
bruker av bolig eller ett annet medlem av andelseierens husstand har rett til å være til
stede og til å uttale seg.  Andelseieren kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen.
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det.

01.04.2025
Borettslaget Kolvereid Panorama II
styret
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Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Resultatregnskap  2024

Note

Driftsinntekter
Felleskostnader driftsdel 380 407380 407380 376380 376
Felleskostnader kapitaldel 526 433499 564442 397527 931
Sum driftsinntekter 906 840879 971822 773908 307

Driftskostnader
Personalkostnader -765-765-765-7651
Styrehonorar -15 000-15 000-15 000-15 000
Avskrivninger -3 138-3 138-3 138-3 138
Forretningsførerhonorar -42 350-40 995-38 533-40 995
Eksterne honorar -6 875-6 563-6 022-6 6952
Kontingent boligbyggelag -4 200-3 900-3 600-3 900
Drifts- og serviceavtaler -17 230-18 000-15 901-20 3443
Vaktmestertjenester -15 000-15 000-11 2500
Renholdstjenester -13 200-12 000-11 448-11 728
Løpende vedlikehold -15 000-15 000-46 683-9 4934
Periodisk vedlikehold -60 000-70 000-77 6280
Forsikring -54 964-45 844-39 847-46 338
Kommunale tjenester og renovasjon -126 850-121 254-115 480-120 804
Eiendomsavgifter -25 500-25 456-24 244-24 244
Energi, felles -28 000-32 650-31 027-26 199
Andre driftsutgifter -2 750-2 900-11 005-5 6085
Sum driftskostnader -430 822-428 465-451 571-335 249

DRIFTSRESULTAT 476 018451 506371 203573 058

Finansinntekter og kostnader
Finansinntekter 50 00050 00055 54661 761
Finanskostnader -526 433-499 564-452 886-525 413
Netto finansposter -476 433-449 564-397 340-463 652

Resultat før skattekostnad -4151 942-26 137109 406

Ordinært resultat etter skatt -4151 942-26 137109 406
ÅRSRESULTAT -4151 942-26 137109 4066, 10

Disponering av totalresultat: -4151 942-26 137109 406
Overført til annen egenkapital 000109 406
Overført fra annen egenkapital 00-26 1370

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Balanse 2024

Note

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
Varige driftsmidler
Bygninger og tomter 21 892 96021 889 8227, 12
Andre anleggsmidler 39 00039 0007

Sum anleggsmidler 21 931 96021 928 822

OMLØPSMIDLER
Fordringer
Kundefordringer 2 99908
Periodiserte kostnader 7 5749 2628
Opptjente renter 55 54661 7618
Bankinnskudd og kontanter
Bankinnskudd 1 552 2151 670 8769

Sum omløpsmidler 1 618 3341 741 899

SUM EIENDELER 23 550 29423 670 721

Org.nr: 998 392 012 - 387

Side 4 av 14 87



Regnskap 2023Regnskap 2024

Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Balanse 2024

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Innskutt egenkapital
Andelskapital 45 00045 00010
Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 1 511 8181 621 22410

Sum egenkapital 1 556 8181 666 224

GJELD
Avsetninger og forpliktelser
Andre avsetninger for forpliktelser 96 00096 0006, 11
Sum avsetninger og forpliktelser 96 00096 000

Langsiktig gjeld
Pantelån 9 000 0009 000 00012, 13
Borettsinnskudd 12 850 00012 850 00012, 14
Sum langsiktig gjeld 21 850 00021 850 000

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 20 53822 377
Skyldig off. myndigheter 08 265
Påløpte renter 23 89324 455
Påløpte kostnader 3 0443 400
Sum kortsiktig gjeld 47 47558 497

Sum gjeld 21 993 47522 004 497

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 23 550 29423 670 721

Pantstillelser 21 850 00021 850 00012

Sted:____________________, dato:___________

Anny Ellen Brækkan
Leder

Ann-Karin Tausvik
Styremedlem

Brynjar Engelsen
Styremedlem

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Noter  2024

Note 0 - REGNSKAPSPRINSIPP
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift av 30. juni 2005 om årsregnskap og årsberetning for borettslag samt god
regnskapsskikk for små foretak.

Anleggsmidler er vurdert til historisk kost med avskriving for ikke forbigående verdifall. Tomter, bygninger og anlegg er avskrevet med 0 %
da løpende vedlikehold antas å opprettholde den tekniske og økonomiske verdi på bygningsmassen, Jf vedlikeholdsnotene. Øvrige
driftsmidler avskrives etter en fornuftig avskrivningsplan i henhold til antatt levetid.

Regnskapet er satt opp under forutsetning om fortsatt drift. Det bekreftes herved at forutsetningen er til stede.

Inntektsføring er foretatt ut fra opptjeningsprinsippet.

Fordringer og gjeld er klassifisert som omløpsmidler/kortsiktig gjeld hvis de forfaller innen ett år etter regnskapsavslutningstidspunktet.

Omløpsmidler er verdsatt til laveste av historisk kost og virkelig verdi. Tilsvarende vurderingsprinsipp er også benyttet for kortsiktig gjeld.
Øvrige eiendeler er klassifisert som anleggsmidler, og øvrig gjeld er klassifisert som langsiktig.

Klare Finans forskutterer hver måned budsjetterte felleskostnader. Borettslaget har det formelle kravet mot andelseierne og har panterett
for kravet i andelen iht Lov om Burettslag § 5-20 begrenset oppad til 2 ganger folketrygdens grunnbeløp. Med utgangspunkt i dette ansees
det at det ikke foreligger risiko for vesentlig tap på utestående felleskostnader.

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra
andelseierne er behandlet etter egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra andelseiernes
side inntektsføres i laget det året nedbetalingen finner sted, og føres via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra
andelseierne går direkte videre til borettslagets långiver, og påvirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de andelseiere som
har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige felleskostnader.

Borettslaget har sikringsordning gjennom Klare Finans. Faktura kommer direkte fra Klare Finans ved årsskifte. Sikringen kan sies opp innen
1. desember med virkning fra kommende årsskifte. Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av forsikringen gjøres av
borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller
de krav som er lagt til grunn ved første gangs forsikring. For øvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Note 1 - PERSONALKOSTNADER
20232024

Arbeidsgiveravgift 765765
Sum personalkostnader 765765

Samlet antall årsverk: 0
Obligatorisk tjenestepensjon
Boligselskapet oppfyller ikke kravene for OTP, og har av den grunn ikke inngått noen pensjonsordning.

Note 2 - EKSTERNE HONORARER
20232024

Revisjonshonorar (inkl. mva) 6 0226 695
Sum eksterne honorarer 6 0226 695

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjonen.

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Noter  2024

Note 3 - DRIFTS- OG SERVICEAVTALER
20232024

Avtale om drifts- og serviceavtaler heis 15 90120 344
Sum drifts- og serviceavtaler 15 90120 344

Note 4 - LØPENDE VEDLIKEHOLD
20232024

Reparasjon og vedlikehold bygningsmessig 9 4416 455
Reparasjon og vedlikehold el-anlegg 4 1800
Reparasjon og vedlikehold heisanlegg 30 1750
Reparasjon og vedlikehold uteområde 2 8863 038
Sum vedlikehold 46 6839 493

Note 5 - ANDRE DRIFTSUTGIFTER
20232024

Verktøy, driftsmateriell, inventar 5 6250
Gaver 5001 404
Generalforsamling/årsmøte 6900
Bankgebyrer 633633
Andre gebyrer 527703
Tilskudd bomiljø 2 4340
Hjemmeside/internett/TV-abo 595709
Julebord/styresamling 02 160
Sum andre driftsutgifter 11 0055 608

Note 6 - DISPONIBLE MIDLER
20232024

Disponible midler 01.01 1 593 8581 570 859
Endring i disponible midler:
Årets resultat -26 137109 406
Tilbakeført avskrivning 3 1383 138
Årets endring i disponible midler -22 999112 544

Disponible midler i periodens slutt 1 570 8591 683 403

Vedlikeholdsavsetning 01.01. -96 000-96 000
Endring langsiktige avsetninger:
Totale langsiktige avsetninger i periodens slutt -96 000-96 000

Disponible og øremerk. midler justert for langsiktige avsetninger 1 474 8591 587 403

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Noter  2024

Note 7 - ANLEGGSMIDLER
Varige anl.m.Byggmes. anl.BygningTomter

Anskaffelseskost pr.01.01 : 39 00031 38021 266 548600 000
Årets tilgang : 0000
Årets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 39 00031 38021 266 548600 000

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 08 10700
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 39 00023 27421 266 548600 000

Årets avskrivninger : 03 13800

Antatt levetid i år : 10

Samtlige av boligselskapets anleggsmidler er oppført i anleggskartoteket.
Bygninger er anskaffet i år 2012.
Infrastruktur elbillader er anskaffet i 2022.

Note 8 - UTESTÅENDE FORDRINGER
Utestående fordringer er gjennomgått og vurdert. Boligselskapet behøver ikke å regne med fremtidige tap på disse og det er derfor ikke
foretatt tapsavsetning.

Note 9 - BANKINNSKUDD OG ØREMERKEDE AVSETNINGER
20232024

Bundne midler og bankinnskudd
Bundne midler for skattetrekk 07 500
Bankinnskudd 1 552 2151 663 376
Sum bankinnskudd 1 552 2151 670 876

Note 10 - EGENKAPITAL
20232024

SUM EGENKAPITAL 01.01 1 582 9561 556 818

Andelskapital 01.01 45 00045 000
Andelskapital 31.12 45 00045 000

Annen egenkapital 01.01 1 537 9561 511 818
Årets resultat -26 137109 406
Annen egenkapital 31.12 1 511 8181 621 224
SUM EGENKAPITAL 31.12 1 556 8181 666 224

Andelskapitalen er kr 45 000,- fordelt på 9 andeler à kr 5 000,-.
Hver andel har lik stemmerett på generalforsamlingen.

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Borettslaget Kolvereid Panorama II  -  Noter  2024

Note 11 - FREMTIDIGE AVSETNINGER
20232024

Vedlikeholdsavsetning 96 00096 000
Sum avsetninger 96 00096 000

Note 12 - PANTSTILLELSER
2024

Bokført verdi pantsatte eiendeler 31.12 21 889 822

Restgjeld 31.12 21 850 000

Pålydende pantstillelser var 21 850 000,- per 31.12.

Note 13 - PANTE- OG GJELDSBREVSLÅN
Kreditor: Grong Sparebank
Formål: Refinansiering for

bedre
lånebetingelser

Lånenummer: 44487020254
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2021
Rentesats: 5.85 %
Betingelser: Flytende rente
Beregnet innfridd: 15.12.2051

Opprinnelig lånebeløp: 9 000 000
Lånesaldo 01.01: 9 000 000
Avdrag i perioden: 0
Lånesaldo 31.12: 9 000 000

Saldo 5 år frem i tid: 9 000 000

PANTE- OG GJELDSBREVSLÅN
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 44487020254 9 000 0001 000 0009

Note 14 - INNSKUDD
20232024

Borettsinnskudd 12 850 00012 850 000
Sum innskudd 12 850 00012 850 000

Org.nr: 998 392 012 - 387
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Kolvereid Panorama II.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Kolvereid Panorama II

Styreleder Anny Ellen Brækkan (sign.) 20.03.2025
Styremedlem Ann-Karin Tausvik (sign.) 20.03.2025
Styremedlem Brynjar Engelsen (sign.) 17.03.2025
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BDO AS
Kobbes gate 2
Postboks 1786 Sentrum
7416 Trondheim

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i BORETTSLAGET KOLVEREID PANORAMA II

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til BORETTSLAGET KOLVEREID PANORAMA II.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Oppstilling over endring av disponible 
midler

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
borettslagets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 
vår konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslaget evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Geir Ove Frostad
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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Årsmelding 2024 for Borettslaget Kolvereid Panorama II

Denne årsmeldingen er en omtale av virksomheten i Borettslaget Kolvereid Panorama II for
2024.  

Styrets sammensetning i siste periode
Leder, Anny Ellen Brækkan
Styremedlem, Brynjar Engelsen
Styremedlem, Ann-Karin Tausvik
Varamedlem, Elsa Laukvik  

Styrets arbeid i siste periode
Styrets arbeid Det er avholdt 2 styremøter og behandlet 7 saker

-Forberedelse til generalforsamling -24.

-Behandling av driftsbudsjett -25.

-Brannøvelse, høst 24.  

-Julebord -24.

Vedlikehold

Det er ikke utført vedlikeholdsoppgaver i 2024.

HMS

Brannøvelse ble gjennomført for å teste av alarmer og evakuering av beboerne. Avtale med
Brannvesenet om gjennomføringa og gjennomgang av brannvesenets rutiner ved brann.
Det kom fram et ønske om å få opp plansjer/kart som tydelig viser leilighetene og hvem
som bor der.

Bomiljøtiltak

Uteområdet på øversida ble utvida med en ny platting for å imøtekomme bedre solforhold.
Sommerplanter ble innkjøpt. Vi har starta med å få klatreplanter til å vokse oppover
muren. Dette vil bli fulgt opp framover.

Det ble også i år avholdt julebord for beboerne i Panorama ll.

Økonomi

Likviditeten i Kolvereid Panorama ll betegnes som svært god av TOBB. Renteinntektene for
2024 var på kr.61761. Dette innebærer at fellesutgiftene i budsjettet for 2025 holdes på
samme nivå som i 2024. Vi håper at renta på felleslånet vil gå ned, slik at "husleia" blir
lavere inneværende år.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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


 




























     
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Kolvereid Panorama II tirsdag 22.04.2025 kl.
18:00 - hos Anny Brækkan.

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:
Valgt ble: Anny Brækkan

1.2 Valg av sekretær

Vedtak:
Valgt ble: Ann-Karin Tausvik

1.3 Valg av en andelseier til å undertegne protokollen sammen med 
møteleder

Vedtak:
Valgt ble: Hildur Bach

1.4 Registrering av antall stemmeberettigede inkl. ev. fullmakter

Vedtak:
Antall andelseiere med stemmerett:6

Antall fullmakter: 0

Totalt stemmeberettigede: 9

1.5 Godkjenning og ev. bemerkninger til innkallingen

Vedtak:
Bemerkninger til innkallingen: Ingen bemerkninger

Generalforsamlingen ble erklært lovlig satt.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Kolvereid Panorama 
II.
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2. Årsoppgjør for 2024

2.1 Godkjennelse av regnskap

Vedtak:
Regnskapet ble godkjent.

2.2 Disponering av resultat

Vedtak:
Årets resultat disponeres som angitt i resultatregnskapet.

2.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble tatt til orientering.

3. Styrets årsmelding for 2024

Vedtak:
Årsmeldingen ble tatt til orientering.

4. Godtgjørelse til styret for perioden 2024 - 2025

Vedtak:
Styrehonorar for perioden ble fastsatt til totalt kr: 25000

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Kolvereid Panorama 
II.
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5. Valg

5.1 Styreleder for 2 år, ved særskilt valg

Vedtak:

På valg:

Anny Ellen Brækkan

Valgt som styreleder for 2 år ble: Anny Ellen Brækkan

5.2 Styremedlem for 2 år

Vedtak:

På valg:  

Brynjar Engelsen

Valgt som styremedlem for 2 år ble: Brynjar Engelsen

5.3 Varamedlem for 1 år

Vedtak:

På valg:  

Elsa Laukvik

Valgt som varamedlem for 1 år ble: Elsa Laukvik

5.4 1 delegert m/varamedlem til TOBBs generalforsamling

Vedtak:
Valgt som delegert til TOBBs generalforsamling ble: Anny Ellen Brækkan

Valgt som vara for delegert til TOBBs generalforsamling ble: Brynjar Engelsen

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Kolvereid Panorama 
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Protokoll for Borettslaget Kolvereid Panorama II

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Anny Ellen Brækkan (sign.) 22.04.2025
Sekretær Ann-Karin Tausvik (sign.) 24.04.2025
Protokollvitne Anny Ellen Brækkan (sign.) 22.04.2025
Protokollvitne Hildur Petra Bach (sign.) 25.04.2025
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Matrikkelkart og -rapport (tilsvarer målebrev)

Matrikkelenhetens registerbetegnelse og adresse

Matrikkelenhet: Gårdsnr 62, Bruksnr 485 Kommune: 5060 Nærøysund
 
Adresse:
Veiadresse: Seljestubben 3, gatenr 51660 Grunnkrets: 207 Kolvereid-vest

7970 Kolvereid Valgkrets: 12 Kolvereid
Oppdatert: 09.12.2020 Kirkesogn: 9110807 Nærøy

Tettsted: 7194 Kolvereid
 
Veiadresse: Seljestubben 3 A, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019
 
Veiadresse: Seljestubben 3 B, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019
 
Veiadresse: Seljestubben 3 C, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019
 
Veiadresse: Seljestubben 3 D, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019
 
Veiadresse: Seljestubben 3 E, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019
 
Veiadresse: Seljestubben 3 F, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019
 
Veiadresse: Seljestubben 3 G, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019
 
Veiadresse: Seljestubben 3 H, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019
 
Veiadresse: Seljestubben 3 I, gatenr 51660

7970 Kolvereid
Oppdatert: 28.09.2019

Eiendomsopplysninger

 
Matrikkel:

Type: Best. grunneiendom Tinglyst: Ja Reg.landbruksreg.: Nei
Bruksnavn: Matrikkelført: Ja Antall teiger: 1
Etableringsdato: 29.05.2012 Har festegrunn: Nei Seksjonert: Nei
Areal: 1 324,3 kvm Skyld:
Arealkilde: Beregnet Areal
Arealmerknad:
 
Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelutskriften:

Utskrift fra eiendomsregisteret foretatt 14.04.2026 08:48 – Sist oppdatert 14.04.2026 08:48
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Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas eiendomsutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i Eiendomsutskriften.
 
Ikke tinglyst eierforhold:

Ingen ikke tinglyste eierforhold registrert på matrikkelenheten.
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om fredet kulturminne der det er registrert i Riksantikvarens arkiv på eiendom og bygning.
Kulturminner som ikke er registrert i Matrikkelen kan dermed allikevel forekomme på eiendommen. Merk at disse opplysningene
ikke omfatter informasjon om eventuell verning / verneklasse for eiendom eller bygningsmasse.
 
Grunnforurensing:

Ingen grunnforurensing registrert på matrikkelenheten.
 
I Matrikkelen fremgår kun informasjon om grunnforurensning som eventuelt er registrert på eiendommen i
forurensningsmyndighetenes arkiver. Grunnforurensning som ikke er registrert kan dermed allikevel forekomme på eiendommen.
 
Klage på vedtak i Matrikkelen:

Ingen klage registrert på matrikkelenheten.

Gårdsnummer 62, Bruksnummer 485 i 5060 NÆRØYSUND kommune
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Forretninger:

Type Dato Rolle Matrikkel Arealendring
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2020
01.01.2020

Mottaker 5060/62/485 0,0

 
Omnummerering Forretning:

Matrikkelført:
01.01.2018
01.01.2018

Mottaker 5060/62/485 0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
22.12.2014
22.12.2014

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Tidligere festegrunn
Mottaker

5060/62/1
1751/Eierløs(e) teig(er)
5060/62/268
5060/62/356
5060/62/485
5060/62/514
1751/62/1/30
5060/62/526

-830,2
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

830,2
 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
06.06.2014
06.06.2014

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Mottaker

5060/62/1
1751/Eierløs(e) teig(er)
1751/62/1/30
5060/62/264
5060/62/356
5060/62/451
5060/62/457
5060/62/485
5060/62/514

-395,6
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

395,6
 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
11.10.2012
13.11.2012

Berørt
Berørt
Berørt
Berørt
Berørt

1751/62/1/30
5060/62/1
5060/62/268
5060/62/356
5060/62/485

0,0
0,0
0,0
0,0
0,0

 
Oppmålingsforretning Forretning:

Matrikkelført:
24.05.2012
24.05.2012

Avgiver
Berørt
Berørt
Berørt
Mottaker

5060/62/356
1751/62/1/30
5060/62/1
5060/62/268
5060/62/485

-1 372,1
0,0
0,0
0,0

1 372,1

Gårdsnummer 62, Bruksnummer 485 i 5060 NÆRØYSUND kommune
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Bebyggelsens arealer mv., antall boenheter

Stort frittliggende boligbygg på 3 og 4 etg.

Opplysninger om boliger/bruksenheter:

Adresse Type BRA Kjøkkenkode Antall rom Bad WC
Seljestubben 3 A Bolig 93,0 Kjøkken 4 1 1
Seljestubben 3 B Bolig 74,0 Kjøkken 3 1 1
Seljestubben 3 C Bolig 74,0 Kjøkken 3 1 1
Seljestubben 3 D Bolig 93,0 Kjøkken 4 1 1
Seljestubben 3 E Bolig 93,0 Kjøkken 4 1 1
Seljestubben 3 F Bolig 74,0 Kjøkken 3 1 1
Seljestubben 3 G Bolig 74,0 Kjøkken 3 1 1
Seljestubben 3 H Bolig 93,0 Kjøkken 4 1 1
Seljestubben 3 I Bolig 87,0 Kjøkken 3 1 1
 
Bygningsopplysninger:

Næringsgruppe: Bolig Bebygd areal: 368,0 Rammetillatelse: 14.04.2011
Bygningsstatus: Ferdigattest BRA bolig: 755,0 Igangset.till.: 14.04.2011
Energikilde: BRA annet: Ferdigattest: 05.06.2012
Oppvarming: BRA totalt: 755,0 Midl. brukstil.:
Avløp: Offentlig kloakk Har heis: Ja Tatt ibruk (GAB):
Vannforsyning: Tilkn. off. vannverk Antall boliger: 9
Bygningsnr: 300215082 Antall etasjer: 3
 
Etasjeopplysninger:

Nr Ant. boliger BRA: Bolig Annet Totalt BTA: Bolig Annet Totalt
U01 1 87,0 87,0
H01 4 334,0 334,0
H02 4 334,0 334,0
 
Kulturminner:

Ingen kulturminner registrert på bygningen.
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Oversiktskart
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Teig 1  (Hovedteig)
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Areal og koordinater

 
Areal: 1 324,30m² Arealmerknad: 
Koordinatsystem:  EUREF89 UTM sone 32
 
Ytre avgrensing

Punkt Nord Øst Lengde¹ Målemetode Nøyaktighet Radius Merke nedsatt i Hjelpelinje Grensepunkttype

1 7 195 737,38 623 613,77 20,05m GNSS: Kodemåling,
enkle målinger

20 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

2 7 195 741,94 623 594,24 11,00m GNSS: Kodemåling,
enkle målinger

20 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

3 7 195 748,55 623 585,45 1,65m Terrengmålt 14 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

4 7 195 750,12 623 584,96 0,26m GNSS: Kodemåling,
enkle målinger

20 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

5 7 195 750,37 623 584,89 37,16m GNSS: Kodemåling,
enkle målinger

20 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

6 7 195 785,86 623 573,89 25,60m GNSS: Kodemåling,
enkle målinger

20 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

7 7 195 795,08 623 597,77 48,44m GNSS: Kodemåling,
enkle målinger

20 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

8 7 195 748,91 623 612,42 11,61m GNSS: Kodemåling,
enkle målinger

20 Jord Nei Offentlig godkjent
grensemerke

 
(¹) Lengden fra punktet til neste punkt i rekken.

 
Om fullstendighet og nøyaktighet i utskriften:

Ambita tar forbehold om at informasjon som hentes fra Matrikkelen kan avvike fra de faktiske forhold, og at grensepunkter mv.
kan mangle helt eller delvis eller være feil registrert i Matrikkelen. Ambitas kartutskrift viser arealet som er en geometrisk
beregning basert på eiendommens grenselinjer. I de tilfeller grensene er markert som fiktive brukes i stedet oppgitt areal hvis
dette finnes i Matrikkelen. Ambita er ikke ansvarlig for tap som oppstår som følge av feil i kartutskriften.
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Nabolagsprofil
Seljestubben 3G - Nabolaget Kolvereid - vurdert av 11 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Kolvereid 9 min
Linje 660, 665, 761, 762, 763 0.7 km

Rørvik lufthavn Ryum 27 min

Skoler

Kolvereid skole (1-10 kl.) 9 min
416 elever, 28 klasser 0.7 km

Val videregående skole 19 min
100 elever, 7 klasser 16.9 km

Ytre Namdal videregående skole 26 min
350 elever, 22 klasser 22.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

Kvalitet på skolene
Bra 63/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Kolvereid 1 826 960

Nærøysund kommune 9 732 5 174

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kolvereid barnehage (1-5 år) 8 min
115 barn 0.7 km

Barnehage 1 avd Nøtteliten (0-5 år) 12 min
43 barn 1 km

Dagligvare

Coop Extra Kolvereid 5 min
Post i butikk 0.4 km

Rema 1000 Kolvereid 5 min
PostNord 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Sykkel

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Trafikk
Lite trafikk 91/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 90/100

Sport

Kolvereid sentralidrettsanlegg 6 min
Ballspill, fotball, friidrett, sandvolle... 0.4 km

Kolvereid skole 9 min
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km

Fysioterapi & Trening 3 min

Boligmasse

66% enebolig
12% rekkehus
4% blokk
18% annet

Varer/Tjenester

Havnesenteret 25 min

Apotek 1 Nærøy 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
37% 6-12 år
17% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 50%

Kolvereid
Nærøysund kommune
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 57% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.
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eiendom.
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bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
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avtale.

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

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Seljestubben 3G
7970 KOLVEREID

Aktiv Eiendomsmegling
Anniken Waagø

971 29 762
anniken.waago@aktiv.no




