
Flott og innholdsrik 4‑roms  
hjørneleilighet med solrik altan og  
fast garasjeplass med el. lader!  
Nydelig utsikt! 

Apeltunhaugene 135, 5238 RÅDAL
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Velkommen inn! 

Aktiv Eiendomsmegling v/  Aleksander Lenning har gleden av å  
presentere Apeltunhaugene 135! Dette er en flott 4‑roms  
hjørneleilighet med solrik altan og fast garasjeplass m/  el.lader.  
Leiligheten har trappefri adkomst fra bakkeplan og har et trivelig  
inngangsparti med plass til sittegruppe. 

Litt om kvaliteter:
‑ God planløsning
‑ Nord‑Vestvendt altan 11,8 m²
‑ Flott kjøkken med integrerte hvitevarer
‑ 3 gode soverom og 2 bad
‑ Hovedsoverom i tilknytning til bad
‑ Separat vaskerom/  bod
‑ Innvendig og ekstern bod
‑ Balansert ventilasjon
‑ Fast garasjeplass m/  elbillader
‑ Heis i bygget
‑ Ingen forkjøpsrett og ingen dok.avgift
‑ Gåavstand til Lagunen Storsenter, dagligvare & busstopp
‑ Skole og barnehage i gåavstand
‑ Kort vei til store arbeidsplasser på Sandsli, Kokstad og Flesland

Velkommen!

Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 3 690 000,‑
Fellesgjeld: Kr 894 262,‑
Omkostn.: Kr 1 350,‑
Total ink omk.: Kr 4 585 612,‑
Felleskostn.: Kr 13 644,‑
Selger: Jack Schjelderup
 Solveig Gangstø Schjelderup

Salgsobjekt: Andelsleilighet
Eierform: Andel
Byggeår: 2006
BRA‑i/    BRA Total  113/    119 kvm
Tomtstr.: 7864.8 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./    bnr. Gnr. 87, bnr. 88
Andelsnr.: 12
Oppdragsnr.: 1503250120

Aleksander Lenning
Eiendomsmegler /     Partner

Mobil 916 50 495
E‑post aleksander.lenning@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Bergen Sentrum
Strandgaten 53, 5004 Bergen
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Planløsning 
2. etasje

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 113 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA totalt: 119 m²
TBA: 12 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 6 m² Ekstern bod (5,7 m²)

2. etasje
BRA‑i: 113 m² Entré (3,3 m²), innvendig bod (4,4 m²),  
gang (9,1 m²), soverom 1 (16,5 m²), bad 1 (4,6 m²),  
soverom 2 (8,2 m²), bad 2 (5,5 m²), soverom 3 (12,5  
m²), vaskerom (2,5 m²), stue/  kjøkken (42,2 m²)

TBA fordelt på etasje
2. etasje
12 m² Nord‑vestvendt altan på ca. 11,8 m²

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealer er oppmålt på stedet med digital  
avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 4,0 m² av bruksarealet.

Oppgitte romarealer er inkludert areal som opptas  
av innebygde skap/  garderobeskap.

Takhøyder:
Ca. 2,38 meter målt i stue/  kjøkken.

Øvrige Arealer: 
Ekstern bod i kjeller på 5,7 m².

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
7864.8 m²

Tomtebeskrivelse
Tomten er felles for borettslaget. Opparbeidet med  
interne veier, murer/    bed og diverse beplantning.

Beliggenhet
Boligen ligger i et attraktivt og veletablert område,  
sentralt i Fana, med lite gjennomgangstrafikk.  
Leiligheten ligger fint til i naturskjønne omgivelser,  
med flott utsikt utover nærområdet og gode  
solforhold. 

Med sin sentrale beliggenhet, er det kort vei til det  
meste man skulle trenge i hverdagen. Det er  
gangavstand til butikker, bybane‑ og busstopp med  
hyppige avganger, skoler og barnehager. 

De daglige handleturene tar man på Coop Extra  
Apeltun som ligger ca 10 min gåtur unna. Har man  
behov for et utvidet handle‑ eller servicetilbud tar  
det ca. 15 minutter å spasere til Lagunen Storsenter  
og Laguneparken. Det er kort vei til nærmeste  
busstopp ved Apeltunhaugane, og Lagunen terminal  
hvor man også har bybanestopp for linje 1 som har  
endestasjoner i Bergen Sentrum og Bergen Lufthavn  
Flesland.

Boligen har en sentral beliggenhet i forhold til de  
store arbeidsplassene på Sandsli og Kokstad, som  
f.eks Bergen Lufthavn Flesland, Equinor, Telenor  
NextGentel mm. Til Kokstad tar det ca. 10 minutter  
med bil og til Flesland bruker du ca. 15 minutter  
med bil. 
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Skole‑ og barnehagetilbudet i nærområdet er svært  
godt. Apeltun barnehage ligger rett i nærhet, og  
Espira Rå barnehage og Skjoldtun barnehage ligger  
heller ikke langt unna. Gang ‑ og sykkelavstand til  
Apeltun skole og Smørås skole. For ungdommen er  
det Rådalslien skole, eller Slåtthaug skole som er  
nærmeste alternativ, og videregående skoler som  
Slåtthaug vgs og Nordahl Grieg VGS ligger også i  
nærheten.

Av aktivitetstilbud ligger Apeltun kunstgressbane  
like i nærheten. Tilknyttet Apeltun skole er det og  
fotballbane, i tillegg til aktivitetstall for flere  
fritidsaktiviteter. For ytterligere aktivitetstilbud er  
Fana Stadion perfekt for den som er interessert i  
friidrett, samt Slåtthaug idrettsanlegg for både  
håndball, fotball, svømming mm. For innendørs  
trening er ligger SATS på Lagunen Storsenter. Det er  
også kort vei til SATS Nesttun.

Nærområdet byr på meget gode tur‑ og  
fritidsmuligheter for folk i alle aldre. Enten man  
foretrekker en rolig spasertur, eller en lengre fjelltur  
finnes det rikelig med valgmuligheter i nærområdet  
med blant annet Smøråsfjellet, Stendafjellet og  
Osbanetraseen i nærheten som gir deg fine og  
varierte turløyper.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av boligbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Patrick Bang;

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Grunn og fundamenter:
Bygningen er fundamentert på antatt faste masser  
av
sprengstein/   grov pukk på fjell. Grunnmur og  
fundamenter i
betongkonstruksjoner.

Yttervegger:
Bærekonstruksjoner i stål og betong. Fasadevegger  
i isolert
trekonstruksjon med vindsperre. Utvendig kledd  
med
fasadeplater.

Takkonstruksjon:
Takkonstruksjon med skråtak.
Utvendig tekket med folie el.l membrantekking.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av betong. 

Opplysninger fra eier:
‑ Skiftet dusjvegger på lite bad ca. 2019.
‑ Installert ny elbillader 2021.
‑ Skiftet termostat til gulvvarme til begge bad 2018,  
til stue og gang ca. 2022.
‑ Skiftet gulv i stue, kjøkken og gang i 2023 til Kährs  
Aware ‑ et slitesterkt gulv laget av naturlige  
materialer. 
‑ Skiftet varmtvannsbereder 2024

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/   
våtrom?
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Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Reparasjon av sluk (sikre at membran  
er forsvarlig klemt fast), skifte av  
varmtvannsbereder. I tillegg er det utført skifte av  
avløpsbend 2024 i regi av borettslaget.
Arbeid utført av: Bygg og Rørleggerservice, Unik  
VVS.

2.1 Ble tettesjikt/   membran/   sluk oppgradert/   
fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Se over.

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/   
kontroll på vann/   avløp?
Svar: Nei.

11. Kjenner du til om det er/   har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Skifte defekte termostater til  
varmefolier i gulv 2018‑23, montert  
overspenningsvern 2018, fast tilkobling av ny  
varmtvannsbereder 2024.
Arbeid utført av: Pettersson og Gjellesvik, BEA,  
Monsen Elektro.

13. Har du ladeanlegg/   ladeboks for elbil i dag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Easee type 2 ladekontakt. Strøm fra  
Elaway.

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/   garasje/   tak/   fasade?
Svar: Nei

Innhold
Aktiv Eiendomsmegling v/    Aleksander Lenning har  
gleden av å presentere Apeltunhaugene 135! Dette  
er en flott 4‑roms leilighet med en herlig  
nord‑vestvendt altan og fast garasjeplass med  
elbillader. Fra garasjen er det heis opp til leilighetens  
etasjeplan. Leiligheten inneholder: Stue/   kjøkken, 2  
soverom, 2 bad, entré, gang, bod og bod/   vaskerom.  
Leiligheten har trappefri adkomst fra bakkeplan og  
har et trivelig inngangsparti med plass til en liten  
sittegruppe. Her har du også sol fra morgen til  
ettermiddag om sommeren. 

I leilighetens entré er det god plass til å henge av  
seg yttertøy og sette fra seg sko. 

Leiligheten har en åpen stue‑ og kjøkkenløsning  
som gir maksimal utnyttelse av arealet. I stuen er  
det plass til en hyggelig sitte‑ og spisegruppe. Det er  
godt med naturlig lysinnslipp fra store vindusflater i  
rommet som også gjør at man kan nyte den  
nydelige utsikten. Fra stue er det utgang til en herlig  
nord‑vestvendt altan på ca. 11,8 m². Her kan man  
nyte nydelig utsikt og flotte solforhold. God plass til  
møblering av sittegruppe på altanen. 

Kjøkkenet har godt med både skap‑ og benkeplass.  
Innredningen er utført med glatte fronter og  
benkeplate i heltre med nedfelt stålvask. Kjøkkenet  
er velutstyrt med integrerte hvitevarer som stekeovn  
(AEG), mikrobølgeovn med stekefunksjon (AEG)  
induksjonsplatetopp (Bosch), oppvaskmaskin  
(Siemens). Frittstående kjøleskap med frysedel.  
Praktisk kjøkkenutstikker sørger for barløsning med  
ekstra sitteplasser såvel som god arbeidsflate. 

Leiligheten har 3 gode soverom på hhv. 16,5 m²,  
12,5 m² og 8,2 m². Hovedsoverommet er romslig og  
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kan enkelt innredes med dobbeltseng og tilhørende  
møblement som nattbod og kommode, og er utstyrt  
med skyvedørsgarderobe. Hovedsoverommet ligger  
i tilknytning til ett flott, helfliset baderom som  
inneholder servant i møblement, speil, dusjhjørne og  
toalett. Soverom 2 og 3 har god plass til ønsket  
møblering som seng og nattbord. Soverom 2 er  
utstyrt med skyvedørsgarderobe. Soverom 3 har  
plass til garderobeskap. 

Fra gangen er det adkomst til boligens 2. bad som  
er pent helfliset og inneholder servant i møblement,  
speil og belysning, dusjkabinett og toalett. 

Vegg i vegg med badet ligger et praktisk vaskerom/   
bod med opplegg for vaskemaskin og plass til  
tørketrommel. 

For ytterligere lagringsmuligheter har leiligheten en  
innvendig bod (ca. 4,4 m²) samt en ekstern bod ( ca.  
5,7 m²) i byggets 1.etasje.

Borettslaget har et flott felles uteareal som er pent  
opparbeidet med sittegrupper, blomsterkasser og  
interne veier. 

Standard
Entré (3,3 m²)
Keramiske fliser på gulv, malte flater på vegger og i  
himling.

Innvendig bod (4,4 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.
Garderobeskap.

Gang (9,1 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.  
Innfelte

spotter.

Soverom 1 (16,5 m²)
Laminat på gulv, malte flater/   tapet på vegger og  
malte flater i himling.
Skyvedørsgarderobe.

Soverom 2 (12,5 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.
Skyvedørsgarderobe.

Soverom 3 (8,2 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.

Bad 1 (4,6 m²)
Keramiske fliser på gulv og vegger. Malte flater i  
himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Bad 2 (5,5 m²)
Keramiske fliser på gulv og vegger. Malte flater i  
himling. Innfelte
spotter.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Vaskerom (2,5 m²)
Keramiske fliser på gulv m/   sokkelflis, malte flater på  
vegger og i
himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Stue/   kjøkken (42,2 m²)
Laminat på gulv, malte flater på vegger og i himling.  
Innfelte
spotter.
Utgang til altan.
Kjøkkeninnredning (se egen beskrivelse).
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TEKNISKE INSTALLASJONER
Vann‑ og avløpsrør av plast.
Rør‑i‑rør.
Varmtvannsbereder på 200 liter.
Balansert ventilasjon.
Sikringsskap med automatsikringer.
Heis.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig  
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er  
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger  
informasjon om forhold som har fått TG 2.

Forhold som har fått TG2:
Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Vurdering av  
avvik: Det er påvist andre avvik:  
Ventilasjonsanlegget har en alder som tilsier at det  
nærmer seg eller har passert forventet levetid på  
15–20 år. Selv om anlegget fungerer på  
befaringstidspunktet, innebærer alderen økt risiko  
for funksjonssvikt, redusert effektivitet og behov for  
hyppigere vedlikehold. 
Konsekvens/   tiltak, Andre tiltak: Det vurderes ikke for  
å være behov for tiltak utover vanlig service per i  
dag. Det anbefales imidlertid å planlegge for  
fremtidig oppgradering eller utskifting av anlegget,  
da alderen kan medføre økt risiko for  
funksjonssvikt.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Ved arbeid utført på elektrisk anlegg etter 1999, eller  
for endringer på anlegg fra før 1999 skal  
samsvarserklæring foreligge iht. forskrift om  
elektriske lavspenningsanlegg. Det er ikke fremvist  
samsvarserklæringer for anlegget (TG2 iht. forskrift  
til ny avhendingslov). Deler av arbeidene er utført av  
tidligere eier (ukjent historikk/   dokumentasjon). På  
bakgrunn av nevnte forhold anbefales det å foreta  

en utvidet kontroll av anlegget.

Våtrom > 1. etasje > Bad 1 (4,6 m²) > Overflater Gulv: 
Vurdering av avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra  
topp slukrist til gulv/   synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er påvist avvik  
i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på  
byggetidspunktet. Slitasje på fuger. Oppsprukket  
fuge i dusjsone.
Konsekvens/   tiltak ‑ Andre tiltak: Vær oppmerksom  
ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet  
bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil  
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et  
enkeltstående tiltak. Ved en eventuell renovering,  
påse at våtrommet bygges med riktig fall til sluk.  
Fuger bør skiftes.

Våtrom > 1. etasje > Bad 1 (4,6 m²) > Sluk, membran  
og tettesjikt: 
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på membranløsningen.
Konsekvens/   tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å  
få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er  
vanskelig å si noe om.

Våtrom > 1. etasje > Bad 2 (5,5 m²) > Overflater Gulv: 
Vurdering av avvik: Det er påvist andre avvik: Slitasje  
på fuger. Oppsprukket fuge i dusjsone.
Konsekvens/   tiltak: Andre tiltak: Fuger bør skiftes.

Våtrom > 1. etasje > Bad 2 (5,5 m²) > Sluk, membran  
og tettesjikt:
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på membranløsningen.
Konsekvens/   tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å  
få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er  
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vanskelig å si noe om.

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom (2,5 m²) > Sluk,  
membran og tettesjikt: 
Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på membranløsningen.
Konsekvens/   tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å  
få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut,  
men tidspunktet for når dette er nødvendig er  
vanskelig å si noe om.

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/  
aksjelagets/  sameiets eiendom og skal da følge  
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.

Parkering
Garasjeplass m/   elbillader i lukket garasjeanlegg.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP0000662175

Radonmåling
Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av  
fremtidige målinger, vil kunne bli nødvendig å treffe  
radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da  
måtte bekostes og utføres av kjøper. 

Diverse
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.

Energi
Oppvarming
El. gulvvarme i alle rom foruten bod og vaskerom.  
Varmegjenvinning fra ventilasjonsanlegg. Mulighet  
for elektrisk oppvarming. 

Energikarakter
E

Energifarge
Rød
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Info 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.energimerking.no. Dersom eier har  
energimerket boligen vil komplett energiattest fås  
ved henvendelse til megler.

Borettslaget/  Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 690 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 225 807

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 903 226

Formuesverdi sekundær år
2023

Info formuesverdi
Formuesverdi er innhentet fra Skatteetaten. 

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 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
Kabeltv/  bredbånd, kommunale avgifter,  
eiendomsskatt, renter og avdrag felleslån,  
fondsavsetning, vedlikehold og strøm fellesarealer,  
div.driftskostnader. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 13644

Andel Fellesgjeld
Kr 894 262

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
08.04.2025

Kommentar fellesgjeld
Boliglaget har inngått avtale om individuell  
nedbetaling av fellesgjeld. A‑konto innbetalt  
finanskostnader er basert på antatt rente. Avregning  
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skjer etterskuddsvis for 1/   2 år av gangen og den  
som er andelseier på det tidspunkt avregning  
sendes ut er ansvarlig for avregningsbeløpet. Ved  
inngåelse av fastrenteavtale, kan neste individuelle  
innbetaling først skje etter utløp av fastavtale.

Andel fellesformue
Kr 8 338

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Apeltunåsen Borettslag

Organisasjonsnummer
988550914

Andelsnummer
12

Om borettslaget
Apeltunåsen Borettslag består av 36 leiligheter i  
lavblokk. Opparbeidet tomt med uteplass,  
beplantning og benker.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 13551307‑0, Husbanken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 08.04.2025: 2.76% pa.
Antall terminer til innfrielse: 141
Saldo per 08.04.2025: 22 281 467
Andel av saldo: 894 263
Første termin: 01.02.2013Første avdrag: 31.05.2013  
( siste termin 01.01.2037 )
Fastrente

Inngått IN avtale 2019, MEN fastrente til 01.02.2033  
og kan ikke innbetale før flytende rente Lånet blir  
avregnet hvert halvår som IN‑lån.33.

Lånenummer: 13551307‑20, Husbanken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 08.04.2025: 4.60% pa.
Antall terminer til innfrielse: 81
Saldo per 08.04.2025: 5 890 194
Andel av saldo: 0
Første termin/  første avdrag: 31.01.2012 ( siste  
termin 31.12.2031 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 509 400
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 314 772
Det er inngått IN‑avtale på dette lånet fra 1.1.2020

Sikringsordning fellesgjeld
Boliglaget har avtale om sikring‑ og forskuttering av  
felleskostnader hos Vestbo Finans AS.

Forkjøpsrett
Boligselskapet har ikke forkjøpsrett

Regnskap/  budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap,  
budsjett og årsberetning. Dokumentene vil være  
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres  
oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader  
kan variere over tid som følge av beslutninger  
foretatt av styret/  årsmøtet/  generalforsamling.

Styregodkjennelse
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  
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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 tillatt med dyrehold i boligselskapet, men må  
søkes styret på forhånd. Det er styret i  
boligselskapet som skal motta og behandle søknad  
fra en beboer som ønsker å holde dyr. Søknaden  
skal være skriftlig og sendes direkte til styreleder i  
boligselskapet. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Vestbo Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 87, bruksnummer 88 i Bergen  
kommune.Andelsnr. 12 i Apeltunåsen Borettslag  
med orgnr. 988550914

Offentligrettslig pålegg
Megler er ikke kjent med at det foreligger  
offentligrettslige pålegg på eiendommen.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

4601/   87/   88:
10.06.2004 ‑ Dokumentnr: 19036 ‑ Kjøpekontrakt
Rett for Bergen Tomteselskap AS til å kreve tomten 
tilbakeskjøtet dersom den ikke er ferdig bebygget 
innen 4 år. 

10.06.2004 ‑ Dokumentnr: 19036 ‑ Urådighet
KJØPEKONTRAKT 
Forbud mot salg av ubebygd tomt uten samtykke fra 
Bergen Tomteselskap AS 
Gjelder ikke for parseller i feltet som i h.h.t. godkjent 
fradeling forutsettes utskilt av kjøper/   utbygger for 
oppføring og salg av boliger. 

10.06.2004 ‑ Dokumentnr: 19036 ‑ Vilkår i  
kjøpekontrakt
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av  
ledninger m.m. 
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Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde  
ledninger m.m. 
Bestemmelse om gjerde 
Med flere bestemmelser 

28.04.2004 ‑ Dokumentnr: 13969 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:4601 Gnr:87 Bnr:1 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 42512 ‑ Omnummerering  
ved kommuneendring
Tidligere: Knr:1201 Gnr:87 Bnr:88 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for Nybygg ‑  
Blokk/   bygård/   terrassehus datert 22.06.2006. Det er  
ikke utstedt ferdigattest for eiendommen. 

Dagens planløsning samsvarer med godkjente  
bygningstegninger, med unntak av noen innvendige  
vegger. 

Ferdigattest/  brukstillatelse datert
22.06.2006.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp via  
private stikk‑ og fellesledninger. Vi gjør  
oppmerksom på at private ledninger vedlikeholdes  
for eiers regning. For private fellesledninger er der  
normalt tilknyttet solidarisk vedlikeholdsplikt.  
Adkomst fra kommunal vei over i privat vei. 

Regulerings‑ og arealplaner
Reguleringsplaner på grunnen:
Plannavn: Fana. Gnr 87 Bnr 1, Apeltun boligområde,  
Felt B10‑3, Plan for utbygging. 
Plannavn: 15170070
Dekningsgrad: 100%
Reguleringsdformål: Felles grøntareal 63,2%, Boliger  
24,6%, Felles avkjørsel 9,0%, Gate m/   fortau 1,4%,  
Annet fellesareal 1,0%, Felles parkeringsplass 0,8%, 

Plannavn: Fana. Gnr 87 bnr 1 og gnr 120 bnr 418,  
Apeltun Boligområde felt B10 ‑b, Plan for utbygging. 
PlanID: 15170067
Dekningsgrad: < 0,1 % (0,1 m²).
Reguleringsformål: Gangvei < 0,1 % (0,3 m²),  
Kjørevei < 0,1 % (0,1 m²), 

Plannavn: Fana. Del av gnr 84 Apeltun og gnr 120  
Smørås, Apeltun Boligområde. 
PlanID: 15170000
Dekningsgrad: < 0,1 % (0,1 m²).
Reguleringsformål: Annet friområde < 0,1 % (0,1 m²),  
Friluftsområde < 0,1 % (0,0 m²). 

Reguleringsplaner under grunnen:
Plannavn: Fana. Gnr 87 Bnr 1, Apeltun Boligområde,  
Felt B10‑3, Plan for utbygging.
PlanID: 15170070
Reguleringsformål: Felles garasjeanlegg 11,4%,  
Boliger 6,7%. 

Planendringer relatert/   muligens relatert aktuell  
eiendom:
Plannavn: Fana. Del av gnr 87 og gnr 120, Apeltun  
bligområde. 
PlanID: 15170001

Plannavn: Fana. Gnr 87 bnr 60, 61, Apeltun  
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Boligområde, plan for utbygging felt B5‑1. 
PlanID: 15170060

Kommuneplan:
Plannavn: Kommuneplanens Arealdel 2018. 
PlanID: 65270000
Arealformål: Bebyggelse og anlegg 99%,  
grønnstruktur 1%. 

Kommunedelplaner under arbeid: 
Plannavn: Kommuneplanens Arealdel KPA 2027.
PlanID: 71740000

Planer i nærheten av eiendommen: 
Plannavn: Fana. Gnr 87 bnr 61, Apeltun Boligområde  
felt B5‑1 og B5‑2. 
PlanID: 15170002

Plannavn: Fana. Gnr 87 Bnr 2, 77, Lauvebekken,  
Reguleringsendring. 
PlanID: 15170011

Plannavn: Fana. Gnr 87 bnr 1, Apeltun Boligområde
PlanID: 15170005

Plannavn: Fana. gnr 40, 48, 87, 88, 120 og 121,  
Apeltunvegen og Apeltunvassdraget. 
PlanID: 15180000

Plannavn: Fana. Gnr 121 Bnr 889, Mfl.,  
Krohnåsvegen. 
PlanID: 71210000

Andre opplysninger
Eiendommen er berørt av Eviny Termo AS sitt  
konsesjonsområde for fjernvarmeanlegg.

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 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. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
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.  

36 Apeltunhaugene 135

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/  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
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. For øvrig henvises til  
forbrukerinformasjon om budgivning i  
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å  
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
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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 budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler.

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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 690 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
894 262 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 584 262 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 585 612 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 593 512 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 596 312 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help  
Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/  gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350

Betalingsbetingelser
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  
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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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker  
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset  
oppad til MNOK 14. 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 Boligkjøperforsikring Pluss  
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 Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Boligkjøperforsikring Pluss betales årlig.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 4 900/  5 100/  5 800 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

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:
15 000 Grunnpakke Kommunale, eiendomsregister,  
signering, servitutter
24 900 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
14 990 Tilretteleggingsgebyr
2 900 Visninger/  overtakelse per stk.
6 570 Eierskiftegebyr ‑ VESTBO
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med  
urådighet
4 500 Utlegg opplysninger forretningsfører ‑  
VESTBO

Totalt kr: 148 296

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget  
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr  
Mangler data for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Aleksander Lenning
Eiendomsmegler /   Partner
aleksander.lenning@aktiv.no
Tlf: 916 50 495

Aktiv Bergen Sentrum AS, Strandgaten 53
5004 Bergen

Salgsoppgavedato
02.05.2025
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Tilstandsrapport

BERGEN kommune

Apeltunhaugene 135, 5238 RÅDAL

gnr. 87, bnr. 88

Andelsnummer  12

Befaringsdato: 09.04.2025 Rapportdato: 14.04.2025 Oppdragsnr.: 20932-2532

Patrick BangSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Bang Takst ASAutorisert foretak:

TG5594Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 119 m² BRA-i: 113 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Bore琀琀slagsleilighet (i blokk)

40

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Bang Takst AS

Bang Takst AS eies av Patrick Bang som har bakgrunn som byggingeniør
med senere takstutdanning fra NITO/NEAK  og ser琀椀昀椀sering i Norsk Takst.

Selskapet 琀椀lbyr tjenester som:
- Tilstandsrapport e琀琀er ny forskri昀琀
- Verdi- og lånetakst
- Reklamasjonsrapporter
- Bistand på visning, ferdigbefaring m.m.

Med over 琀椀 års erfaring som bla. rådgivende ingeniør og byggeleder er
selskapet oppta琀琀 av å levere serviceinns琀椀lt kvalitetsarbeid for alle type kunder.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bangtakst.no

Patrick Bang

Rapportansvarlig

979 16 572
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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TAKSTOBJEKTET
4-roms bore琀琀slagsleilighet i byggets 1. etasje. Andelsnr. 12.
Nord-vestvendt altan på 11,8 m².
Ekstern bod i kjeller på 5,7 m².
En garasjeplass m/elbillader i lukket garasjeanlegg.

STANDARD
Leiligheten har en normal standard iht. byggeskikk ved 
oppførings琀椀dspunktet. Det er gjort enkelte oppgraderinger i de 
senere år. Det henvises forøvrig 琀椀l rapportens enkeltpunkter.

EGENSKAPER
I rapporten refereres det 琀椀l es琀椀merte leve琀椀der basert på 
Byggforskseriens Byggforvaltning, 700.320, som omhandler 
"intervaller for vedlikehold og utski昀琀ing av bygningsdeler". Det 
må forventes at vedlikehold eller utski昀琀ing er nødvendig for 
eldre bygningsdeler når deres leve琀椀d nærmer seg slu琀琀en. Eldre 
konstruksjoner og bygningsdeler har si琀琀 utgangspunkt i eldre 
forskri昀琀er og vil normalt ikke oppfylle dagens krav. Mange av 
boligens egenskaper, som bla. te琀琀het, varmeisolering og 
ven琀椀lasjon, kan derfor forventes å være dårligere enn det som 
kreves e琀琀er dagens byggeforskri昀琀er. 

BEGRENSNINGER
Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor leilighetens y琀琀ervegger. 
Tilstandsrapporten omfa琀琀er derfor ikke bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner. Takstmann kjenner ikke 琀椀l om det 
foreligger 琀椀lstandsrapport, vedlikeholdsplan eller lignende for 
felles bygningsmasse. Rapporten er basert på visuell inspeksjon 
og enkle målinger, med unntak av hulltaking hvor de琀琀e er 
påkrevd. 

Det tas forbehold om at det ved oppussing eller åpning av 
konstruksjoner kan avdekkes feil og mangler som ikke er synlige 
ved en visuell inspeksjon.  

BELIGGENHET
Leiligheten har a琀琀rak琀椀v beliggenhet med gode sol og 
utsiktsforhold. Populært boligområde i enden av blindvei. 
Tilbaketrukket og rolige omgivelser med skogen som nærmeste 
nabo. Fra den nordvestvendte terrassen er det 昀椀n utsikt over 
nærområde og videre mot Lyderhorn, Løvstakken og Ulriken - 
her er det sol 琀椀l ca kl 22:30 på sommers琀椀d. Kort kjøre琀椀d 琀椀l 
Laguneparken og Nes琀琀un sentrum. Ca 10 minu琀琀ers kjøring 琀椀l 
næringsområdene på Sandsli/Kokstad/Flesland. Flo琀琀e 
turmuligheter med Smørås昀樀ellet og 昀氀ere naturs琀椀er i umiddelbar 
nærhet. Flere fri琀椀dsak琀椀viteter i nærområdet som Slå琀琀haug 
idre琀琀sanlegg og Nes琀琀un idre琀琀spark samt skoler og barnehager 
like i ved. Gode bussforbindelser 琀椀l sentrum og øvrige bydeler. 
Gangvei mellom Apeltun og Krohnåsen slik at det er gangavstand 
琀椀l Lagunen Storsenter og bybanestopp.

TOMT

Tomten er felles for bore琀琀slaget. Opparbeidet med interne veier, 
murer/ bed og diverse beplantning.

ADKOMST
Adkomst via o昀昀entlig vei.

VANN- OG AVLØP
Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vann- og avløpsledninger via 
private s琀椀kk- og fellesledninger. Private ledninger vedlikeholdes 
for eiers regning. For private fellesledninger er der normalt 
琀椀lkny琀琀et solidarisk vedlikeholdsplikt.

PARKERING 
En garasjeplass m/elbillader i lukket garasjeanlegg..Forøvrig 
utendørs gjesteparkering på oppmerkede plasser.

BESKRIVELSE - BYGGEMÅTE

Grunn og fundamenter:
Bygningen er fundamentert på anta琀琀 faste masser av 
sprengstein/grov pukk på 昀樀ell. Grunnmur og fundamenter i 
betongkonstruksjoner.

Y琀琀ervegger:
Bærekonstruksjoner i stål og betong. Fasadevegger i isolert 
trekonstruksjon med vindsperre. Utvendig kledd med 
fasadeplater.

Takkonstruksjon:
Takkonstruksjon med skråtak.
Utvendig tekket med folie el.l membrantekking.

Etasjeskillere:
Etasjeskillere av betong.   

BESKRIVELSE - INNVENDIG

Entré (3,3 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.

Innvendig bod (4,4 m²)
Parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.
Garderobeskap.

Gang (9,1 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. Innfelte 
spo琀琀er.

Soverom 1 (16,5 m²)
Parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater/tapet på vegger og malte 昀氀ater i 
himling.
Skyvedørsgarderobe.

Soverom 2 (8,2 m²)
Parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.
Garderobeskap.
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Arealer Gå 琀椀l side

Soverom 3 (12,5 m²)
Parke琀琀 på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling.
Garderobeskap.

Bad 1 (4,6 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Bad 2 (5,5 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling. Innfelte 
spo琀琀er.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Vaskerom (2,5 m²)
Keramiske 昀氀iser på gulv m/sokkel昀氀is, malte 昀氀ater på vegger og i 
himling.
Se egen beskrivelse av utstyr og innredning.

Stue/kjøkken (42,2 m²)
Laminat på gulv, malte 昀氀ater på vegger og i himling. Innfelte 
spo琀琀er.
Utgang 琀椀l altan.
Kjøkkeninnredning (se egen beskrivelse).

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vann- og avløpsrør av plast.
Rør-i-rør.
Varmtvannsbereder på 200 liter.
Balansert ven琀椀lasjon.
Sikringsskap med automatsikringer.
Heis.

OPPVARMING
El. gulvvarme i alle rom foruten bod og vaskerom.
Varmegjenvinning fra ven琀椀lasjonsanlegg.
Mulighet for elektrisk oppvarming. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann 
uten bindinger 琀椀l andre aktører i eiendomsbransjen. 
Takstmannen har verken et anse琀琀elsesforhold 琀椀l eller 
økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For 
nærmere beskrivelse av kravene 琀椀l takstmannens integritet, se 
takseringsbransjens e琀椀ske retningslinjer på www.norsktakst.no.

Det er ikke gi琀琀 kostnadses琀椀mat for bygningsdeler som er 
vurdert som TG2 i denne rapporten. De琀琀e se琀琀es kun for 
bygningsdeler som er vurdert som TG3. Forskri昀琀 琀椀l ny 
avhendingslov krever kun at det se琀琀es kostnadses琀椀mat for 
sistnevnte. 

Byggesak er ikke kontrollert. Rommene i denne rapporten er 
beskrevet ut i fra bruken på befarings琀椀dspunktet. En må være 
oppmerksom på at de琀琀e kan avvike fra hva disse opprinnelig er 
omsøkt som. 

Opplysninger om oppgradering/modernisering i leilighet/bygg 
er hentet fra eiendomsverdi.no, med forbehold om evt. feil 
opplysninger.

Eier av takstobjektet må selv gå gjennom denne rapport og 
straks melde fra hvis noen av opplysningene ikke er korrekte, 
eller relevante opplysninger eier har kjennskap 琀椀l som burde 
vært 
opplyst.

Besik琀椀gelse er foreta琀琀 med de begrensninger som følger av at 
bygningen er innredet/utstyrt. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Bore琀琀slagsleilighet (i blokk)

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad 1 (4,6 m²) > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad 1 (4,6 m²) > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad 2 (5,5 m²) > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. etasje > Bad 1 (4,6 m²) > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Våtrom > 1. etasje > Bad 2 (5,5 m²) > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom (2,5 m²) > Sluk, 
membran og te琀琀esjikt

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med to-lags isolerglass i fabrikkmalte trekarmer.

Vinduer fra byggeår.

Merk:
Det ble u琀昀ørt en 琀椀lfeldig funksjonstest av enkelte vinduer og dører. Punkterte vindu kan 琀椀dvis være vanskelig å avdekke grunnet vær og lys. 
Justering/normalt vedlikehold vurderes ikke som et vesentlig avvik.  

Vedr. leve琀椀d:
Malte vinduer har en normal forventet bruks琀椀d på 20 琀椀l 60 år. De 昀氀este vinduer vil kunne vare lengre ved jevnlig vedlikehold. Risiko for punkterte glass vil 
øke i forhold 琀椀l alderen på vinduene. 

Dører

Sle琀琀 entrédør med formpresset dørblad. Kikkehull.

Por琀琀elefon i gang er ikke i funksjon i følge eier.

Dør fra byggeår.

BORETTSLAGSLEILIGHET (I BLOKK)

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi.no

Byggeår
2006

Standard
Leiligheten har en normal standard iht. byggeskikk ved oppførings琀椀dspunktet. Det er gjort enkelte oppgraderinger i de senere år. Det henvises 
forøvrig 琀椀l rapportens enkeltpunkter.
Vedlikehold
Bygget/leiligheten er jevnlig vedlikeholdt. Felles bygningsmasse inngår i bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar.

Anvendelse
Boligformål
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nord-vestvendt altan på 11,8 m² med utgang fra stue/kjøkken.

Trykkimpregnerte terrassebord og rekkverk med glass og metallpro昀椀ler.

Utvendig vegglampe og jordet s琀椀kkontakt.

Rekkverkshøyde ble målt 琀椀l 1,02 meter.

Merk:
Feste 琀椀l levegg er ikke 琀椀ltrekkelig festet 琀椀l vegg.

Til informasjon:
Ihht. avhendingslovens paragraf 2-13 skal rekkverkshøyde og åpninger undersøkes mot gjeldende byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet.

Fra TEK 17 (paragraf 12-17):
Balkonger, terrasser, tribuner, passasjer og lignende skal ha rekkverk med høyde;

a) minimum 1,20 m der nivåforskjellen er mer enn 10 m 
b) minimum 1,00 m der nivåforskjellen er inn琀椀l 10 m.  

INNVENDIG

Over昀氀ater

Det ble ikke registrert avvik utover normal bruksslitasje.

Oppgraderinger:
- Gulv i stue, kjøkken og gang ble ski昀琀et i 2023.

Merk:
Over昀氀ater er en skjønnsmessig vurdering og TG er vurdert ut fra om det er skader/større slitasje på over昀氀atene. Stedvis noe hakk og merker, hull i vegger 
e琀琀er bilder, misfarging på gulv e琀琀er tepper og lignende må forventes i en brukt bolig. Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tunge møbler etc.

Se sammendrag for beskrivelse av over昀氀ater i leiligheten.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong

Det ble foreta琀琀 kontroll av ujevnheter med laservater.

Ved kontroll av skjevheter blir det foreta琀琀 målinger i minst to relevante rom per etasje.

Det ble foreta琀琀 kontroll i stue/kjøkken og på det største soverommet, uten å avdekke avvik utover standardens krav.
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Det ble ikke 昀氀y琀琀et på tunge møbler etc. Målinger er basert på s琀椀kkprøver. Avvik kan forekomme.

Radon

Det er ukjent om det er foreta琀琀 radonmålinger.

Konf. styret i bore琀琀slaget for nærmere informasjon.

Radon er en usynlig og luk琀昀ri gass som 昀椀nnes naturlig i berggrunn og jord. Langvarig eksponering for høye radonnivåer kan øke risikoen for lungekre昀琀. 
Statens strålevern anbefaler radonmåling i alle boliger, særlig i områder med kjent forekomst. Måling bør gjøres i vinterhalvåret for mest pålitelige 
resultater.

Innvendige dører

Hvite, formpressede innerdører.

Glassdør fra entré 

Dører fra byggeår.

Merk:
Det ble gjort 琀椀lfeldig funksjonstest av enkelte dører. Mindre justeringer og behov for normalt vedlikehold vurderes ikke som vesentlige avvik

VÅTROM

Generell

Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling.

Inneholder:
Baderomsmøbel med sle琀琀e fronter, heldekkende servant og e琀琀-greps blandeba琀琀eri, speil med belysning, gulvstående toale琀琀 og dusj med innfellbare 
dører i herdet glass samt dusjgarnityr med takdusj og hånddusj. El. varmekabler, to plastsluker og avtrekksven琀椀l i himling.

Bad fra byggeår.

Oppgraderinger:
- Dusjvegger ble ski昀琀et rundt 2019.

1. ETASJE > BAD 1 (4,6 M²)

Over昀氀ater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av over昀氀ater uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

1. ETASJE > BAD 1 (4,6 M²)

Over昀氀ater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av over昀氀ater samt kontroll av bom (hulrom under 昀氀iser). Fallforhold ble kontrollert med høydelaser.  Se kommentarer under 
avvik.

1. ETASJE > BAD 1 (4,6 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

• Slitasje på fuger. Oppsprukket fuge i dusjsone.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Vær oppmerksom ved bruk. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak. Ved en eventuell renovering, påse at våtrommet bygges med rik琀椀g fall 琀椀l sluk.
• Fuger bør ski昀琀es.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

To plastsluker m/vannlås. Klemring i sluk. Anta琀琀 smøremembran.

Bilder av membranu琀昀ørelse eller øvrig dokumentasjon er ikke mo琀琀a琀琀/kontrollert. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansje琀琀er) ikke er kontrollerbare fordi de琀琀e bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne 
type destruk琀椀ve undersøkelser blir aldri foreta琀琀 ved en 琀椀lstandskontroll.

1. ETASJE > BAD 1 (4,6 M²)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning
1. ETASJE > BAD 1 (4,6 M²)
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Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l i himling. Tillu昀琀 via lu昀琀espalte under dør.

1. ETASJE > BAD 1 (4,6 M²)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da områder hvor de琀琀e ville vært aktuelt, ikke var 琀椀lgjengelig pga. bygningsmessige hindringer. Det ble foreta琀琀 søk med 
fuk琀椀ndikator, samt visuell inspeksjon uten at det ble registrert unormale forhold.

Merk:
Når det ikke er mulig å foreta hulltaking grunnet bygningsmessige årsaker, gjøres det kontroll med fuk琀椀ndikator. Den bygningssakkyndige vurderer også 
konstruksjonen ut fra observasjoner, materialvalg, alder og andre opplysninger som foreligger Det er beny琀琀et fuktmåler (Pro琀椀meter MMS3) for å foreta 
fuktsøk på over昀氀ater. Det er vik琀椀g å merke seg at denne metoden har begrensninger; fuk琀椀ndikatoren kan indikere fukt i over昀氀aten, men den gir ikke 
informasjon om fuktens plassering i forhold 琀椀l membranen. Hvis eksempelvis dusjen har vært beny琀琀et i forkant av befaring vil de琀琀e kunne påvirke 
måleresultatene.

1. ETASJE > BAD 1 (4,6 M²)

Generell

Keramiske 昀氀iser på gulv og vegger. Malte 昀氀ater i himling. Innfelte spo琀琀er.

Inneholder:
Baderomsmøbel med pro昀椀lerte fronter, heldekkende servant og e琀琀-greps blandeba琀琀eri, speil/skap med belysning, gulvstående toale琀琀 og dusjkabine琀琀. El. 
varmekabler, to plastsluker og avtrekksven琀椀l i himling.

Bad fra byggeår.

1. ETASJE > BAD 2 (5,5 M²)

Over昀氀ater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av over昀氀ater uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

1. ETASJE > BAD 2 (5,5 M²)

Over昀氀ater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av over昀氀ater samt kontroll av bom (hulrom under 昀氀iser). Fallforhold ble kontrollert med høydelaser.
Det ble ikke foreta琀琀 dusjtest grunnet dusjkabine琀琀 i rommet.

1. ETASJE > BAD 2 (5,5 M²)

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Slitasje på fuger. Oppsprukket fuge i dusjsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Fuger bør ski昀琀es.
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

To plastsluker m/vannlås. Klemring i sluk. Smøremembran.

Bilder av membranu琀昀ørelse eller øvrig dokumentasjon er ikke mo琀琀a琀琀/kontrollert. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansje琀琀er) ikke er kontrollerbare fordi de琀琀e bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne 
type destruk琀椀ve undersøkelser blir aldri foreta琀琀 ved en 琀椀lstandskontroll.

1. ETASJE > BAD 2 (5,5 M²)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning

Sanitærutstyr og innredning er visuelt kontrollert uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

1. ETASJE > BAD 2 (5,5 M²)

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l i himling. Tillu昀琀 via lu昀琀espalte under dør.

1. ETASJE > BAD 2 (5,5 M²)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hulltaking fra 琀椀lliggende rom mot dusjsone, uten å avdekke unormale fuk琀昀orhold.

Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet ble målt med probe. Den viste rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på  34,8% ved en temperatur på 22,8 grader. 

1. ETASJE > BAD 2 (5,5 M²)
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De昀椀nisjon av målte verdier:
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet under 60 % anses å være tørt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 60-74 % er akseptabelt.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 75-85 % anses å være fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet mellom 86,5-100 % anses å være meget fuk琀椀g.
Rela琀椀v lu昀琀fuk琀椀ghet på 100% anses å være vå琀琀.

Merk:
Måling av fukt gjelder kun for det aktuelle området hvor målingen ble foreta琀琀, og forholdene kan variere i andre deler av konstruksjonen.

Generell

Keramiske 昀氀iser på gulv m/sokkel昀氀is, malte 昀氀ater på vegger og i himling.

Inneholder:
Opplegg for vaskemaskin/tørketrommel, ven琀椀lasjonsaggregat, fordelerskap 琀椀l rør-i-rør, sikringsskap og varmtvannsbereder. Plastsluk og avtrekksven琀椀l i 
himling.

Vaskerom fra byggeår.

1. ETASJE > VASKEROM (2,5 M²)

Over昀氀ater vegger og himling

Det ble gjort visuell inspeksjon av over昀氀ater uten å avdekke avvik utover normal bruksslitasje.

1. ETASJE > VASKEROM (2,5 M²)

Over昀氀ater Gulv

Det ble gjort visuell kontroll av over昀氀ater samt kontroll av bom (hulrom under 昀氀iser). Fallforhold ble kontrollert med høydelaser og vurderes som 
琀椀lfredss琀椀llende.

1. ETASJE > VASKEROM (2,5 M²)
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk m/vannlås. Klemring i sluk. Smøremembran.

Bilder av membranu琀昀ørelse eller øvrig dokumentasjon er ikke mo琀琀a琀琀/kontrollert. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansje琀琀er) ikke er kontrollerbare fordi de琀琀e bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne 
type destruk琀椀ve undersøkelser blir aldri foreta琀琀 ved en 琀椀lstandskontroll.

1. ETASJE > VASKEROM (2,5 M²)

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Sanitærutstyr og innredning

Utstyr er visuelt kontrollert, uten å avdekke avvik.

1. ETASJE > VASKEROM (2,5 M²)

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l i himling. Tillu昀琀 via lu昀琀espalte under dør.

1. ETASJE > VASKEROM (2,5 M²)

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble gjort kontroll fra luke i rommet, uten å avdekke unormale forhold.

1. ETASJE > VASKEROM (2,5 M²)

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter, benkeplate i heltre og nedfelt stålvask med skyllekum, avrenningsbre琀琀 og e琀琀-greps blandeba琀琀eri. Belysning under 
overskap.

Integrerte hvitevarer
• Stekeovn fra AEG
• Mikrobølgeovn med stekefunksjon fra AEG
• Induksjonstopp fra Bosch
• Oppvaskmaskin fra Siemens

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN (42,2 M²)
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• Kjøleskap med frysedel

Nisje med plass 琀椀l kjøleskap (side-by-side kjøleskap m/isbitmaskin etc. fra Samsung montert på befaringsdagen).

Integrert ven琀椀lator fra AEG.

Kjøkkeninnredning fra byggeår.

Oppgraderinger:
- Kjøkkenkran fra 2024.

Konf. eier/megler vedr. medfølgende hvitevarer. 

Avtrekk

Integrert ven琀椀lator. Det ble gjort funksjonstest av ven琀椀lator uten å avdekke avvik med avtrekk.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN (42,2 M²)

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannforsyningsrør av PEX-rør (rør-i-rør system) 
Fordelerskap/stoppekran er plassert på vaskerom.

Vannledninger fra byggeår.

Hovedstamme/felles vannrør er skjult. Vurdering gjelder for vannrør i den aktuelle leiligheten. Felles rør, s琀椀geledninger e.l. er ikke kontrollert.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør av plast.

Avløpsrør fra byggeår.

Vurdering gjelder for avløp i den aktuelle leiligheten. Felles avløpsrør, s琀椀geledninger e.l. er ikke kontrollert. Hovedstamme/avløpsrør er skjult. 

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg med varmegjenvinner.

Aggregat er plassert på vaskerom.

Ven琀椀lasjonsanlegg fra byggeår.
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Ven琀椀lasjonssystemet sørger for at ny, frisk, 昀椀ltrert og oppvarmet lu昀琀 føres inn i leiligheten.

Anlegget er kun enkelt, visuelt kontrollert. Det anbefales å foreta service og 昀椀lterby琀琀e e琀琀er leverandørens anbefalinger.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

• Ven琀椀lasjonsanlegget har en alder som 琀椀lsier at det nærmer seg eller har passert forventet leve琀椀d på 15–20 år. Selv om anlegget fungerer på 
befarings琀椀dspunktet, innebærer alderen økt risiko for funksjonssvikt, redusert e昀昀ek琀椀vitet og behov for hyppigere vedlikehold.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det vurderes ikke for å være behov for 琀椀ltak utover vanlig service per i dag. Det anbefales imidler琀椀d å planlegge for frem琀椀dig oppgradering eller 
utski昀琀ing av anlegget, da alderen kan medføre økt risiko for funksjonssvikt.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 200 liter fra Høiax, plassert på vaskerom.

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap er plassert på vaskerom.
Automatsikringer (jordfeilautomater).
Automa琀椀sk strømmåler m/昀樀ernavlesning.
Elbillader fra Easee v/garasjeplass.

Sikringsskapet inneholder hovedbryter på 63A, 1 kurs på 20A og 9 kurser på 16A.

Oppgraderinger:
- Ski昀琀e defekte termostater 琀椀l varmefolier i gulv i perioden 2018-23.
- Montert overspenningsvern i 2018.
- Fast 琀椀lkobling av ny varmtvannsbereder i 2024.
- Elbillader fra rundt 2021.

BELYSNING
Vanlig belysning og spo琀琀er (se rombeskrivelse).

EL. OPPVARMING

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en 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 u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.
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Elektrisk oppvarming.
El. gulvvarme i alle rom foruten bod og vaskerom.

Se innledning for øvrig oppvarming.

Merk:
Varmekilder er ikke funksjonstestet. El. varmekilder/gulvvarme er opplyst av eier.

1. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Opplysninger fra eier:
Alt u琀昀ørt i vår 琀椀d (fra 2015) er u琀昀ørt av autorisert elektroinstallatør.

Usikkerhet vedr. arbeider som er u琀昀ørt i regi av 琀椀dligere eier(e).

Spørsmål 琀椀l eier

2. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Eier opplyser at det foreligger samsvarserklæringer for arbeider u琀昀ørt fra 2015. Det er ukjent om det foreligger samsvarserklæring for arbeider 
fra byggeår og 琀椀dl. eier(e).

3. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

4. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

6. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

7. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

8. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg anbefaler at det blir foreta琀琀 regelmessig e琀琀ersyn av det elektriske anlegget hvert 琀椀ende år. Det
er ukjent om det er foreta琀琀 琀椀lsyn i de senere år.

Ved arbeid u琀昀ørt på elektrisk anlegg e琀琀er 1999, eller for endringer på anlegg fra før 1999 skal samsvarserklæring foreligge iht. forskri昀琀 om
elektriske lavspenningsanlegg. Det er ikke fremvist samsvarserklæringer for anlegget (TG2 iht. forskri昀琀 琀椀l ny avhendingslov). Deler av
arbeidene er u琀昀ørt av 琀椀dligere eier (ukjent historikk/dokumentasjon).

På bakgrunn av nevnte forhold anbefales det å foreta en utvidet kontroll av anlegget.
Generell kommentar
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El-anlegget er kun enkelt vurdert da de琀琀e ikke er takstmannens kompetanseområde. Ved salg anbefales det all琀椀d inspeksjon av autorisert elektriker. Eier 
av boligen har ansvaret for at det elektriske anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er forskri昀琀smessig, og at det brukes i samsvar med produsentens anvisninger.

Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav 琀椀l installasjonene og kompetansekrav 琀椀l de som skal u琀昀øre arbeidet. Det er bare 
fagfolk som har de nødvendige kvali昀椀kasjonene e琀琀er forskri昀琀 om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav for arbeid kny琀琀et 琀椀l elektriske anlegg og elektrisk 
kontroll.

Merk at takstmann ikke har elektrofaglig kompetanse. Det anbefales å foreta en utvidet kontroll av el-anlegg ved eierski昀琀e dersom de琀琀e ikke nylig er 
u琀昀ørt. Ved nærmere e琀琀ersyn av autorisert personell kan det forekomme avvik og kostnader 琀椀l utbedring som ikke vil bli oppdaget ved en forenklet 
gjennomgang iht. NS3600 (forskri昀琀 琀椀l ny avhendingslov). 

Det tas forbehold om skjulte feil/mangler på el. anlegg. Dersom det ikke foreligger dokumentasjon på ombygging/endring av el.anlegg må kjøper ta en 
viss risiko vedr. overnevnte forhold. 

Branntekniske forhold

Røykvarslere og brannslukningsapparat.

I følge forskri昀琀 om brannforebyggende 琀椀ltak og brann琀椀lsyn, skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler, samt manuelt slukningsutstyr i form av 
enten pulverapparat eller brannslange. 

Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen. 

Brannprosjektering/dokumentasjon på brannsikkerhet er ikke mo琀琀a琀琀/kontrollert.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Bore琀琀slagsleilighet (i blokk)
Ny arealstandard

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

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

1. etasje 113 113 12

Underetasje 6 6

SUM 113 6 12
SUM BRA 119

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje

Entré (3,3 m²), Innvendig bod (4,4 m²), 
Gang (9,1 m²), Soverom 1 (16,5  m²), 
Bad 1 (4,6 m²), Soverom 2 (8,2 m²), Bad 
2 (5,5 m²), Soverom 3 (12,5 m²), 
Vaskerom (2,5 m²), Stue/kjøkken (42,2 
m²)

Underetasje Ekstern bod (5,7 m²)

Apeltunhaugene 135, 5238 RÅDAL
Gnr 87 - Bnr 88
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

20932-2532Oppdragsnr.: 09.04.2025Befaringsdato: Side: 22 av 27

61



Kommentar
Arealer er oppmålt på stedet med digital avstandsmåler.

Merk:
Innvendige vegger utgjør ca. 4,0 m² av bruksarealet.

Oppgi琀琀e romarealer er inkludert areal som opptas av innebygde skap/garderobeskap.

TAKHØYDER
Ca. 2,38 meter målt i stue/kjøkken.

ØVRIGE AREALER
Ekstern bod i kjeller på 5,7 m².

GENERELT
Arealene er målt med laser på stedet, og er beregnet e琀琀er Norsk Standard (NS) 3940:2023. Det gjøres oppmerksom på at kravene i 
Byggeforskri昀琀ene ikke sammenfaller med kravene i NS 3940, og at det av den grunn kan forekomme forskjeller i hva som de昀椀neres som 
målbart areal. Målbart areal e琀琀er NS 3940 betyr ikke nødvendigvis at arealene er godkjent av bygningsmyndighetene. Er arealene godkjent av 
bygningsmyndighetene fremgår det av stemplede, godkjente tegninger med angi琀琀 rombeskrivelse sammenfallende med bruken. I hovedsak er 
det bruken av rommet på befaringsdagen som avgjør om rommet de昀椀neres som p-rom eller s-rom. Sjakter for el og rør opplegg og pipeløp er 
med i oppgi琀琀 areal. Arealer i ovenstående tabell kan ikke summeres for å kontrollere BRA, da innervegger, sjakter etc. ikke er medregnet i 
disse arealene.  BRA er avrundet 琀椀l nærmeste hele tall iht. takstbransjens retningslinjer for arealmåling. Oppmålingen er ikke kontrollert opp 
mot tegninger (ikke mo琀琀a琀琀). 

Vedtekter kan endre eiers re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal. For sameie er den eneste måten å få varig bruksre琀琀 på 琀椀nglysning og da blir de琀琀e 
en del av boenheten (ikke kontrollert). Eksklusiv re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset 琀椀l 30 år (eierseksjonsloven). For andel 
i bore琀琀slag og aksjeleilighet kan det 琀椀ldeles re琀紀ghet 琀椀l andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen. Rom utenfor 
boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

Slik dokumentasjon kan være seksjonsbegjæring, godkjent seksjonssøknad, 琀椀nglysning, vedtekter generalforsamlingsvedtak, opprinnelig 
andelsdokument som viser leilighetsnummer eller stadfester osv. Ingen av de nevnte punktene er fremlagt takstmannen og er derfor ikke 
kontrollert. Arealer/琀椀lleggsdeler er angi琀琀 av eier/oppdragsgiver og er målt med digital avstandslaser på befaringsdagen.

Byggetegninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Opplysninger fra eier:
- Ski昀琀et dusjvegger på lite bad ca. 2019.
- Installert ny elbillader 2021.
- Ski昀琀et termostat 琀椀l gulvvarme 琀椀l begge bad 2018, 琀椀l stue og gang ca. 2022.
- Ski昀琀et gulv i stue, kjøkken og gang i 2023
- Ski昀琀et varmtvannsbereder 2024

Konf. selgers egenerklæring for nærmere detaljer.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Apeltunhaugene 135, 5238 RÅDAL
Gnr 87 - Bnr 88
4601 BERGEN

Bang Takst AS

5160 LAKSEVÅG
Fyllingsveien 25 A

20932-2532Oppdragsnr.: 09.04.2025Befaringsdato: Side: 23 av 27

62

Befaring

Dato Til stede Rolle
09.4.2025 Patrick Bang Taks琀椀ngeniør

Jack Schjelderup Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4601 BERGEN

gnr.
87

bnr.
88

Areal
7864.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Apeltunhaugene 135  

Hjemmelshaver
Apeltunåsen Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Schjelderup Jack, Schjelderup 
Solveig Gangstø

Org.nr.
988550914

Boligselskap
 /APELTUNÅSEN BORETTSLAG

Andelsnummer
12

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
72 405 850

År
2006

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Bore琀琀slagsleilighet (i blokk) 109 4

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 09.04.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 06.04.2025

Innhen琀椀ng av generelle opplysninger i昀戀. 
med 琀椀dligere omsetninger av aktuell 
leilighet, samt generell informasjon om 
bygningen. Tidspunkt for moderniseringer 
etc. er hentet ut fra eiendomsverdi.no, 

Gjennomgå琀琀 Nei

Opplysninger fra eier. 09.04.2025

Eier har gi琀琀 generelle opplysninger om 
eiendommen. Informasjon om 琀椀lhørende 
boder, parkering og 琀椀lhørende arealer etc. 
er gi琀琀 av eier.

Gjennomgå琀琀 Nei

Bilder fra befaring 09.04.2025 Lagret internt for dokumentasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Seeiendom.no 06.04.2025  Gjennomgå琀琀 Nei

   Revisjoner

Versjon Dato Kommentar

1 14.04.2025
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.
 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.
 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 
 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.
 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.
 
 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:
 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.
 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.
 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 
 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.
 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
 
 
 

TILLEGGSUNDERSØKELSER
 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.
 
 
 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:
 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).
 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.
 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.
 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.
 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.
 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.
 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.
 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).
 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.
 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.
 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 
 
 
 
 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.
 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 
 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.
 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.
 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.
 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.
 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.
 
 
 

PERSONVERN
 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
 
 
 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/TG5594
 
 
 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Bergen Sentrum

Oppdragsnr.

1503250120

Selger 1 navn

Solveig Gangstø Schjelderup

Selger 2 navn

Jack Schjelderup

Gateadresse

Apeltunhaugene 135

Poststed

RÅDAL

Postnr

5238

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2015

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 9

Antall måneder 9

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Reparasjon av sluk (sikre at membran er forsvarlig klemt fast), skifte av varmtvannsbereder. I tillegg er det utført
skifte av avløpsbend 2024 i regi av borettslaget.

Arbeid utført av Bygg og Rørleggerservice, Unik VVS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Se over.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Skifte defekte termostater til varmefolier i gulv 2018-23, montert overspenningsvern 2018, fast tilkobling av ny
varmtvannsbereder 2024.

Arbeid utført av Pettersson og Gjellesvik, BEA, Monsen Elektro

Filer

31samsvar_82698 overspenningsvern 2018.pdf  201_-_Fullverdig_Sluttkontroll_O82698_08584899 2018.pdf

Faktura_nr_236629_200323 skifte termostater gulvvarme 2023.pdf  5013482422756543228 varmtvannsbereder 2024.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Easee type 2 ladekontakt. Strøm fra Elaway.
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Dokumenter

Faktura 10669 - reparasjon sluk.pdf  7636788432021113677 skifte kjøkkenkran 2024.pdf

8792520465552245967 skifte dusjbatteri 2025.pdf  240207 Rørleggerarbeid.pdf

2024.03.13_Boligmappa_31953_-_Samsvarserklæring_-_Jack_Schjelerup_-_Apeltunhaugene_135_-_Sign.pdf.pdf

2023.02.06_Boligmappa_Kenneth_Samsvarserklæring_117880.doc.pdf

Initialer selger: SGS, JS 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

50
32

50
12

0

69



Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: SGS, JS 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Solveig Gangstø 
Schjelderup

IDENTIFIER

b5331fa5d11d72da4d4c10b4
75fb2d0f36ec3125

TIME

09.04.2025 
09:03:19 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Jack Schjelderup
IDENTIFIER

33d27d4069a890975271e9
48b36598235170138c

TIME

08.04.2025 
18:04:46 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

E

Adresse Apeltunhaugene 135

Postnummer 5238

Sted RÅDAL

Kommunenavn Bergen

Gårdsnummer 87

Bruksnummer 88

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 23645718

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-107656

Dato 15.04.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk 15 421 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

15 421 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Vask med fulle maskiner

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2006
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 120
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
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/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: 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 3: 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 4: 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.

Brukertiltak

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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.
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Tiltak 11: 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 12: 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 13: 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 14: 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 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 16: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 17: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.
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Innkalling til ordinær generalforsamling for 
Apeltunåsen BRL

Andelseierne i Apeltunåsen BRL innkalles herved til ordinær generalforsamling torsdag
02.05.2024 kl 18:00.  
Generalforsamlingen vil bli holdt i Apeltun skole.

Dagsorden
1 Konstituering  
  
    1.1 Status fremmøtte  
  
    1.2 Godkjenning av innkalling og dagsorden    
  
    1.3 Valg av møteleder  
  
    1.4 Valg av referent  
  
    1.5 Valg av protokollvitne  
  
    1.6 Valg av tellekorps  
  
2 Årsberetning 2023  
  
3 Godkjenning av årsregnskap for året 2023/Revisjonsberetning  
  
4 Fastsetting av godtgjørelse til styret  
  
5 Valg  
  
    5.1 Valg av styremedlemmer  
  
    5.2 Valg av varamedlemmer  
  
    5.3 Styrets sammensetning etter valget  
  
    5.4 Valg av valgkomité  
  
6 Saker som er kommet styret i hende innen fristen eller som styret ønsker behandlet  
  

Generalforsamlingen kan ikke treffe beslutning i andre saker enn dem som er bestemt
angitt i innkallingen. Hver andelseier har en stemme, og hver person kan bare ha en
fullmakt. Dersom flere eier en andel i fellesskap, har eierne til sammen kun en stemme.

03.04.2024

Styret

Vedlegg: Årsberetning, årsregnskap, revisjonsberetning, fullmaktsskjema og
stemmesedler.
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Årsberetning 20232.

Forslag til vedtak:

Årsberetning for 2023 skal legges frem dersom styret ønsker det, eller dersom
vedtektene krever det. Årsberetningen tas til etterretning.  

Årsberetningen ble tatt til etterretning.  

Godkjenning av årsregnskap for året 
2023/Revisjonsberetning

3.

Forslag til vedtak:

Årsregnskap for 2023 og revisjonsberetning er vedlagt innkallingen.  

Årsregnskapet ble godkjent. Revisors beretning ble tatt til
etterretning.  

Fastsetting av godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styret foreslår at honoraret settes til 90 000 kroner for 2023. Det er samme beløp som
for 2020, 2021 og 2022.

Honoraret settes til 90 000 kroner.  

Valg5.

Valg av styremedlemmer5.1
Styremedlemmer velges normalt for to år om gangen. 

Styremedlem Fridtjov Bergmann er på valg. Valgkomiteen kommer med forslag til
kandidater. 

Valg av varamedlemmer5.2
Varamedlemmer velges årlig.

Varamedlem Kathrine Buvik er på valg. Valgkomiteen kommer med forslag til
kandidater. 

Valg av valgkomité5.4

Forslag til vedtak:

Følgende foreslås som valgkomite for 1 år:    
Siri Bergmann  
Jan Erik Håvardstun  
Per Ivar Kristiansen

Valgkomitee valgt for 1 år:  

Siri Bergmann  
Jan Erik Håvardstun  
Per Ivar Kristiansen

Saker som er kommet styret i hende innen fristen eller 
som styret ønsker behandlet

6.
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Årsberetning 2023 for Apeltunåsen BRL

Virksomhetens art og lokalisering
Apeltunåsen BRL er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til
egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med
denne.

Selskapet ligger i Bergen kommune og har adresse Apeltunhaugene 123-135 og 139.

Styrets arbeid
Styrets viktigste arbeidsoppgaver i beretningsperioden har vært:

Vi har arrangert dugnad. Styret vil fortsette å arrangere dugnader og håper å få til et
større oppmøte enn det har vært siste år. Det er billigere å få utført vedlikeholdsarbeid på
dugnad enn å leie inn ekstern vaktmester. Styret jobber også med å innarbeide et system
for at alle enheter vasker sin enhet utvendig der det er mulig. Da slipper vi å kjøpe
fasadevask, noe som er svært kostbart. I ukene før 17. mai skal alle vaske sin fasade.  

Styret har inngått vaktmesteravtale med Nirogruppen. De vil klippe gresset, gjennomføre
årlig takkontroll og spyle hele uteområdet vårt. I tillegg vil vaktmester komme jevnlig og
se over bygninger og uteområder.  

Styret følger opp vedlikeholdsplanen vi har i samarbeid med Vestbo. Vedlikeholdet er
ajour ihht planen. I vinter hadde vi våtromskontroll i alle leilighetene som del av dette
arbeidet. Her ble det avdekket svakheter ved avløpsbend som nå er skiftet i alle
leiligheter. Ved å planlegge vedlikeholdet blir det gjort riktigere, billigere og bevarer
verdiene i boligselskapet bedre over tid. Det er ingen større vedlikehold planlagt for neste
periode.  

Porttelefonsystemet vårt er gammelt og vi får nytt system installert i begynnelsen av mai.  

Styret har utarbeidet et informasjonsbrev til alle beboere med nyttig informasjon om
borettslaget. Dette brevet, vedtektene og annen informasjon finner alle beboere på "min
side" på Vestbo.no. All kommunikasjon mellom styret og beboerne går nå via "min side".  

I januar økte vi husleien grunnet økte utgifter. Borettslaget har hatt to store utgiftsposter
med avløp og nytt porttelefonsystem og håper vi unngår flere store utgifter i 2024. Da
regner vi med at vi kun trenger å øke husleien i tråd med prisveksten fra 1. januar 2025.  

Vedlikehold og påkostninger 
Styret har i løpet av året utført følgende vedlikeholdsoppgaver:

Utbedret avløpsbend i alle leiligheter etter at det ble oppdaget svakheter under
våtromskontrollen.  

Følgende vedlikeholdsoppgaver gjenstår/planlegges utført: nytt porttelefonanlegg blir
innstallert i begynnelsen av mai.  

Borettslagets bygningsmasse og eiendommer framstår i dag slik: god.  

Internkontroll
Styret har ansvar for HMS og internkontroll. Dette er utført i henhold til gjeldende
regelverk. Styret har gjennomgått bygningsmasse og uteområde med lekeplass uten at
det er avdekket særlige mangler.
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Branntekniske og elektriske installasjoner fungerer normalt. Ettersyn av
brannvarslingsanlegg blir utført i begynnelsen av mai 2024.  

Forretningsførsel, revisjon, forsikring 
Borettslagets forretningsfører er Vestbo BBL.  
Borettslagets revisor er Ernst & Young  
Borettslagets forsikringsselskap har vært If Skadeforsikring.  
Borettslaget har tegnet følgende forsikringer: Fullverdiforsikring for bygningsmassen  
Borettslagets egenandel ved skade er kr 10 000.

Ved skader forårsaket av beboer/andelseier, må beboer/andelseier selv dekke egenandel.
Innbo og løsøre må forsikres av den enkelte beboer/andelseier.

Det er siste år registrert 0 skadesaker.

Henvendelser i tilknytning til skadesaker rettes til Vestbo.

Styresammensetning/andre tillitsvalgte 
Styret har siden ordinær generalforsamling mandag 12.06.2023 bestått av:

Styreleder, Karin Mjelde  
Styremedlem, Morten Storetvedt  
Styremedlem, Fridtjov Bergmann  
Varamedlem, Kathrine Buvik

Andre tillitsvalgte i perioden: F eks. valgkomité, dugnadsleder etc.

Av styrets medlemmer er følgende på valg:  
Styremedlem, Fridtjov Bergmann  
Varamedlem, Kathrine Buvik

Boligomsetning/bruksoverlating
Det ble i løpet av 2023 omsatt 6 boliger i borettslaget.

Det er så langt i 2024 omsatt 0 boliger.

Årsmeldingen er godkjent av styret 07.04.2024
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888 Apeltunå sen BR L              R E S ULTATR E GNS K AP          2023

Note

INNTE K TE R :

Innkrevde felleskostnader 1 611 3001 492 1641 356 5161 492 164
Innkrevde finanskostnader 3 230 4043 185 3053 198 5683 236 387
Andre inntekter 245 328301 120307 861295 6617
Innkrevde individuelle finanskostnader 00424 011279 718

S UM INNTE K TE R 5 087 0324 978 5895 286 9555 303 930

K OS TNADE R :
Lønnskostnader 56 00050 40053 84052 3208
S tyrehonorar 90 00090 00090 00090 0008
Arbeidsg.avg., personalkostn. 20 58619 62720 28120 0678
Avskrivninger 0051602
Forretningsførsel 76 27072 43269 31272 426
Andre honorarer 4 5000037 100
R evisjon 8 5008 0007 5008 000
Forsikringspremier 102 00095 00086 74096 531
E nergikostnader 110 000110 000114 253129 512
Kommunale avgifter 556 975513 990491 479522 178
Andre driftskostnader 450 120428 120460 622410 9179
Vedlikehold 302 213325 068270 610199 62210

S UM K OS TNADE R 1 777 1641 712 6371 665 1531 638 673

DR IFTS R E S ULTAT 3 309 8683 265 9523 621 8023 665 257

FINANS INNT OG K OS TNADE R
F inansinntekter 005623 554
F inanskostnader 941 963827 473837 720925 542

NE TTO FINANS POS TE R -941 963-827 473-837 158-921 988

Å R S R E S ULTAT 2 367 9052 438 4792 784 6442 743 2691, 4

Overføringer og disponeringer 002 784 6442 743 269

888 Apeltunå sen BR L Orgnr.: 988550914   Utskriftsdato  13.03.2024
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R egnskap 2022R egnskap 2023

888 Apeltunå sen BR L                     BALANS E                2023

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler:
Tomter 3 498 0003 498 0002, 3
E iendom 69 282 35069 282 3502, 3
Andre driftsmidler 66 66066 6602

S um anleggsmidler 72 847 01072 847 010

OMLØ PS MIDLE R
Fordringer:
Vestbo F inans AS  i mellomregning 173 747339 709
Andre fordringer 49 88649 632

Bankinnskudd og kontanter:

S um omløpsmidler 223 632389 340

S UM E IE NDE LE R 73 070 64273 236 350

888 Apeltunå sen BR L Orgnr.: 988550914   Utskriftsdato  13.03.2024
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R egnskap 2022R egnskap 2023

888 Apeltunå sen BR L                     BALANS E                2023

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

INNS K UTT E GE NK APITAL :
Andelskapital 180 000180 0004

S um innskutt egenkapital 180 000180 000

OPPTJ E NT E GE NK APITAL :
Annen egenkapital 22 013 36324 681 9994
E genkapital fra IN 1 941 0662 015 7004, 6

S um opptjent egenkapital 23 954 42926 697 698

S um egenkapital 24 134 42926 877 6984

GJ E LD

Langsiktig gjeld:
Husbanken 33 884 96731 294 0395, 6
Borettsinnskudd 14 940 35014 940 3506

S um langsiktig gjeld: 48 825 31746 234 389

K ortsiktig gjeld:
Leverandørgjeld 102 704115 938
S kyldig off. myndigheter 2 5522 804
Annen kortsiktig gjeld 5 6405 520

S um korts iktig gjeld 110 897124 263

S um gjeld: 48 936 21346 358 652

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 73 070 64273 236 350

VE S TBO BBL Autorisert regnskapsførerselskap

Tone Lilletvedt
R egnskapssjef/S tatsautorisert regnskapsfører

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Karin Mjelde
S tyreleder

Fridtjov Bergmann
S tyremedlem

Morten S toretvedt
S tyremedlem

888 Apeltunå sen BR L Orgnr.: 988550914   Utskriftsdato  13.03.2024
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Note 888 Apeltunå sen BR L         2023

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk for små  foretak.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
E iendeler bestemt i varig eie eller bruk, er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på  nedbetalingstid. Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige poster er klassifisert
som anleggsmiddel/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet. I regnskapet er der valgt utvidet klassifisering i oppstillingsplanen for balansen.

S katt
S elskapet er et boligselskap som ikke er et eget skattesubjekt. Det regnskapsføres derfor ikke skattekostnad i regnskapet.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 å r og har en kostpris som overstiger kr 15.000

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til på lydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på  grunnlag av
individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Inntekter
Innkrevde felleskostnader føres som inntekt i regnskapet etter hvert som de opptjenes

Note 888 Apeltunå sen BR L Orgnr.: 988550914 Utskriftsdato 13.03.2024
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Note 888 Apeltunå sen BR L         2023

Note 1 - Disponible midler
R egnskap 2022R egnskap 31.12.23

A. Disponible midler pr. 01.01. 89 605112 736

B. E ndring disponible midler
Å rsresultat (se resultatregnskap) 2 784 6442 743 269
Tilbakeføring av avskrivning 5160
E ndring ved kjøp/salg av anl.middel 23 2410
E ndring langsiktig gjeld (avdrag/opptak) -2 785 271-2 590 928

B. Å rets  endring i disponible midler 23 131152 341

C. Disponible midler 112 736265 077

S pesifikasjon av disponible midler:
Mellomregning Vestbo/Vestbo F inans 173 747339 709
K ortsiktige fordringer 49 88649 632

Omløpsmidler 223 632389 340
K ortsiktig gjeld -110 897-124 263

Omløpsmidler - korts iktig gjeld = Disp.midler 112 736265 077

Note 2 - Anleggsmidler/varige driftsmidler
TomtBygningsmessige

anlegg
Ladesystem for E lbiler

Anskaffelseskost pr.01.01 : 3 498 00069 282 35083 325
Å rets tilgang : 000
Å rets avgang : 000

Anskaffelseskost pr.31.12: 3 498 00069 282 35083 325

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0016 665

Bokført verdi pr.31.12: 3 498 00069 282 35066 660

Anskaffelseså r : 200620062020
Antatt levetid i å r :

Bygningene er ikke avskrevet (avskr.sats null). S elskapet har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført som oppveier verdiforringelse av
bygningene.
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Note 888 Apeltunå sen BR L         2023

Note 3 - Balanseført verdi av de pantsatte eiendelene utgjør
R egnskap 2023

  1150 Tomt 3 498 000
  1120 Bygningsmessige anlegg 69 282 350

S um 72 780 350

Note 4 - E genkapital
31.12.2023Å rets resultat01.01.2023

E ndring av egenkapital i å r

Innskutt egenkapital 180 0000180 000
Annen egenkapital 24 681 9992 668 63522 013 363
E genkapital fra IN 2 015 70074 6341 941 066

S um egenkapital 31.12. 26 877 6982 743 26924 134 429

Note 888 Apeltunå sen BR L Orgnr.: 988550914 Utskriftsdato 13.03.2024
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Note 5 - Langsiktig gjeld
K reditor: HusbankenHusbanken

Lå nenummer: 13551307-013551307-20
Lå netype: AnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2011 2006
R entesats: 2.765 %3.842 %
Betingelser: Fastrente til 01.02.33.F lytende rente
Beregnet innfridd: 31.01.203731.12.2031

Opprinnelig lå nebeløp: 38 580 00019 080 000
Lå nesaldo 01.01: 25 785 6958 099 272
Avdrag i perioden: 1 529 6921 061 236
Lå nesaldo 31.12: 24 256 0037 038 036

S aldo 5 å r frem i tid: 16 001 1332 935 567
Andelssaldo 01.01: 01 941 066
Innbetalt IN i perioden: 0279 718
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0205 084
Andelssaldo 31.12: 02 015 700

S um pantegjeld for lå n: 24 256 0039 053 736

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 1 381 8171 381 8171
1 323 4351 323 4351
1 284 2781 284 2781
1 245 5931 245 5931
1 112 5541 112 5541
1 073 1611 073 1611
1 033 2961 033 2961
1 005 5541 005 5541
1 952 660976 3302

973 735973 7351
973 511973 5111
973 511973 5111
898 016898 0161
892 944892 9441
877 258877 2581
860 628860 6281

1 686 580843 2902
842 621842 6211
824 066824 0661
821 707821 7071
797 293797 2931
739 387739 3871
710 959710 9591
692 088692 0881
682 531682 5311
665 315665 3151
652 105652 1051
631 112631 1121

Note 888 Apeltunå sen BR L Orgnr.: 988550914 Utskriftsdato 13.03.2024
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Note 888 Apeltunå sen BR L         2023

Langsiktig gjeld
3 131 380626 2765

554 943554 9431

Noten viser fellesgjeld fordelt på  de ulike leilighetstypene.

Ved avdragsfrihet viser noten forventet økning ved første avdrag, beregnet i hht. dagens rentenivå .

Borettslaget har inngå tt avtale om IN(individuell innbetaling av fellesgjeld). IN er behandlet etter egenkapitalmetoden.  E genkapitalmetoden innebæ rer at
individuelle nedbetalinger fra andelseierne inntektsføres i resultatregnskapet i det å ret nedbetalingen finner sted og inngå r som en del av egenkapitalen i
balansen. Dette innebæ rer at den enkelte andelseier få r anledning til å  foreta innbetaling på  sin beregnede andel av borettslagets fellesgjeld. Andelseier vil
ved IN få  intrederett i lå ngivers krav mot borettslaget med tilhørende pantesikkerhet. Andelseier gis sideordnet prioritet med det til enhver tid utestå ende
beløp på  angjeldende lå n. E genkapital for IN tilsvarer beregnet restansvar. Beregnet restansvar knyttet til IN er det samme som å rets og den akkumulerte IN.
Beregnet restansvar blir redusert i takt med ordinæ re avdrag. Ved inngå else av fastrenteavtale, kan neste individuelle innbetaling først skje etter utløp av
fastavtale.
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Note 6 - Gjeld som er s ikret med pant utgjør

R egnskap 2022R egnskap 2023

  2065 E genkapital fra IN 1 941 0662 015 700
  2240 Husbanklå n 33 884 96731 294 039
  2250 Borettsinnskudd 14 940 35014 940 350

S um 50 766 38248 250 089

Note 7 - Andre inntekter
R egnskap 2022R egnskap 2023

  3820 Innkreving strøm 62 91764 541
  3841 Felles TV-anlegg 244 944231 120

S um 307 861295 661

Konto 3820: elbillading

Note 8 - Lønn/pensjonkostnader/S tyrehonorar
R egnskap 2022R egnskap 2023

  5000 Lønn ansatte 48 20046 000
  5020 Feriepenger 5 6405 520
  5360 Honorarer 0800
  5310 S tyrehonorar 90 00090 000
  5400 Arbeidsgiveravgift 19 48619 289
  5401 Arbeidsgiveravg. av på løpt ferielønn 795778

S um 164 121162 387

I regnskapså ret har det væ rt en person sysselsatt i ca 10 % stilling.

Note 9 - Andre Driftskostnader
R egnskap 2022R egnskap 2023

  6361 Fellesvask 21 83829 752
  6391 S nømå king strøing 67 71393 163
  6551 Nøkler, lå ser o.l 7 0665 553
  6610 Leie vaktmester 27 93323 463
  6617 Alarmer og brannvern 84 10328 247
  6900 Telekommunikasjon 1 499617
  6950 Kabel-TV / Digital-TV / Internett 242 803222 172
  7000 Drivstoff 480500
  7520 S ikringsfond 7 1887 451

S um 460 622410 917

Note 888 Apeltunå sen BR L Orgnr.: 988550914 Utskriftsdato 13.03.2024
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Note 10 - Vedlikehold
R egnskap 2022R egnskap 2023

  6600 Utbedringsarbeid 09 849
  6603 Vedlikehold elektro 32 13648 898
  6604 Vedlikehold utvendige anlegg 37 51439 291
  6607 Vedlikehold boder/garasjer 6 45111 967
  6611 Heiser - vedlikehold/serv.avtaler 87 45937 047
  6618 Fri dugnadsutbetaling 18 1008 400
  6624 Vedlikehold ventilasjon 015 360
  6640 Periodisk vedlikehold 14 76814 985
  6644 Blikkenslager/taktekker 05 983
  6690 Vedlikehold og diverse 74 1827 842

S um 270 610199 622

Note 888 Apeltunå sen BR L Orgnr.: 988550914 Utskriftsdato 13.03.2024
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Resultat og balanse med noter for Apeltunåsen BRL.

Dokumentet er signert elektronisk av:

Styreleder Karin Mjelde (sign.) 09.04.2024
Styremedlem Fridtjov Bergmann (sign.) 08.04.2024
Styremedlem Morten Storetvedt (sign.) 08.04.2024

For Apeltunåsen BRL

For Vestbo BBL

Tone Lilletvedt (sign.) 09.04.2024
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A member firm of Ernst & Young Global Limited 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Til generalforsamlingen i Apeltunåsen Borettslag 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Apeltunåsen Borettslag som består av balanse per 31. desember 2023, 

resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav og gir et rettvisende bilde av borettslagets 

finansielle stilling per 31. desember 2023 og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne 

datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjon 

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. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen (styret og forretningsfører) 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 feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 

opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 

årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle borettslaget eller virksomheten, eller 
ikke har noe annet realistisk alternativ. 

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 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 skyldes 

misligheter eller feil og 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. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 
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Uavhengig revisors beretning – Apeltunåsen Borettslag 2023 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 

misligheter eller feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere slike risikoer, 

og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 

konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir avdekket, er 

høyere enn for feilinformasjon som skyldes feil, siden misligheter kan innebære samarbeid, 
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å 
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 

uttrykk for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert 

på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser 
eller forhold som kan skape betydelig tvil om borettslagets evne til fortsatt drift. Dersom vi 

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen 

henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike 
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er 

basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende 

hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at borettslaget ikke kan fortsette driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 

og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte omfanget av og tidspunktet for 

revisjonsarbeidet og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne 
kontrollen som vi avdekker gjennom revisjonen. 

 

 

Bergen, 18. april 2024 

ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 
 

Truls Nesslin 

statsautorisert revisor 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

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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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Apeltunåsen BRL torsdag 02.05.2024 kl. 18:00 - Apeltun
skole.

1. Konstituering

1.1 Status fremmøtte

Vedtak:

Status fremmøte (antall stemmeberettigede inklusive fullmakter). Det er kun avgitte
stemmer som telles med i avstemmingen ved beslutningssaker/valg.

Fra andelseierne møtte: 12

I tillegg ble det fremlagt 3 fullmakter.

Til sammen 15 stemmeberettigede til stede.  

1.2 Godkjenning av innkalling og dagsorden 

Vedtak:
Innkalling og dagsorden ble godkjent.  

1.3 Valg av møteleder

Vedtak:
Som møteleder ble Karin Mjelde valgt.  

1.4 Valg av referent

Vedtak:
Som referent ble Kathrine Buvik valgt.  

1.5 Valg av protokollvitne

Vedtak:

I tillegg til møteleder skal protokollen undertegnes av en andelseier. Anne Skjold forslås
som protokollvitne.

Til å undertegne protokollen sammen med møteleder ble Anne Skjold valgt.  

1.6 Valg av tellekorps

Vedtak:

Vi trenger ikke tellekorps.

Som tellekorps ble følgende valgt: Ingen valgt
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2. Årsberetning 2023

Vedtak:

Årsberetning for 2023 skal legges frem dersom styret ønsker det, eller dersom vedtektene
krever det. Årsberetningen tas til etterretning.  

Årsberetningen ble tatt til etterretning.  

3. Godkjenning av årsregnskap for året 
2023/Revisjonsberetning

Vedtak:

Årsregnskap for 2023 og revisjonsberetning er vedlagt innkallingen.  

Regnskapet for 2023 ble godkjent.    
Revisors beretning var en ren beretning.  
Revisors beretning ble tatt til etterretning.

4. Fastsetting av godtgjørelse til styret

Vedtak:

Styret foreslår at honoraret settes til 90 000 kroner for 2023. Det er samme beløp som for
2020, 2021 og 2022.

Godtgjørelse for foregående styreperiode settes til kr. 90 000 til fordeling blant styrets
medlemmer.

5. Valg

5.1 Valg av styremedlemmer

Vedtak:

Styremedlemmer velges normalt for to år om gangen. 

Styremedlem Fridtjov Bergmann er på valg. Valgkomiteen kommer med forslag til
kandidater. 

Som styremedlem for 2 år ble følgende valgt:  

Anne Skjold

Truls Louis Furnes

5.2 Valg av varamedlemmer

Vedtak:

Varamedlemmer velges årlig.

Varamedlem Kathrine Buvik er på valg. Valgkomiteen kommer med forslag til kandidater. 

Som varamedlemmer for 1 år ble følgende valgt:  

Kathrine H. Buvik
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5.3 Styrets sammensetning etter valget

Vedtak:

Etter valget består styret av 

Karin Mjelde styreleder valgt for 2 år i 2023

Morten Storetvedt  styremedlem valgt for 2 år i 2023

...... styremedlem valgt for 2 år i 2024

......  varamedlem valgt for 1 år i 2023

Etter valget består styret av:

Karin Mjelde styreleder valgt for 2 år i 2023

Anne Skjold styremedlem valgt for 2 år i 2024

Truls Louis Furnes styremedlem valgt for 2 år i 2024

Kathrine H. Buvik varamedlem valgt for 1 år i 2024

5.4 Valg av valgkomité

Vedtak:

Følgende foreslås som valgkomite for 1 år:    
Siri Bergmann  
Jan Erik Håvardstun  
Per Ivar Kristiansen

Per Ivar Kristiansen ønsker seg ut av valgkomiteen.

Følgende ble valgt som medlemmer til valgkomiteen for 1 år:  

Siri Bergmann  

Jan Erik Håvardstun

6. Saker som er kommet styret i hende innen fristen eller 
som styret ønsker behandlet

Vedtak:
Det skal organiseres et møte med tilhørende naboer i forhold til felles utlegg for snømåking.  
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Protokoll for Apeltunåsen BRL

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Karin Mjelde (sign.) 03.05.2024
Sekretær Kathrine Buvik (sign.) 03.05.2024
Protokollvitne ANNE SKJOLD (sign.) 04.05.2024
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 08.04.25  S ide 1 av 3S aksbehandler: Marianne Bergfjord

Apeltunå sen BR L 26.01.1956Fødselsdato eier:

APE LTUNHAUGE NE  135

Organisasjonsnr: 988 550 914

5238 R Å DAL

Vå r ref.:

Type:

E iere: J ack S chjelderup, S olveig Gangstø S chelderup

888/12

Frittstå ende brl

12Andelsnr:

21.01.1962Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 13 644
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Andel Felleskostnader 5 805
Avdrag lå n 3 311
Avdrag lå n 5 326
R enter lå n -1 213
Avdrag lå n -3 311
R enter lå n 1 213
R enter lå n 2 051

Tilleggsytelser: Kabel-TV/bredbå nd 462

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 894 262 910 400

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 30 124 326,80 28 759 545

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 13551307-0, Husbanken

Annuitetslå n, 12 terminer per å r.

R entesats per 08.04.2025: 2.76% pa.

Antall terminer til innfrielse: 141

S aldo per 08.04.2025: 22 281 467

Andel av saldo: 894 263

Første termin: 01.02.2013Første avdrag: 31.05.2013 ( siste termin 01.01.2037 )

Fastrente

Inngå tt IN avtale 2019, ME N fastrente til 01.02.2033 og kan ikke innbetale før flytende rente Lå net blir avregnet hvert halvå r som
IN-lå n.33.

Lå nenummer: 13551307-20, Husbanken

Annuitetslå n, 12 terminer per å r.

R entesats per 08.04.2025: 4.60% pa.

Antall terminer til innfrielse: 81

S aldo per 08.04.2025: 5 890 194

Andel av saldo: 0

Første termin/første avdrag: 31.01.2012 ( siste termin 31.12.2031 )

Opprinnelig innfrielse lå n (IN): 509 400

Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 314 772

Det er inngå tt IN-avtale på  dette lå net fra 1.1.2020

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Karin Mjelde

Adresse: Apeltunhaugene 139

Postnr/-sted: 5238  R Å DAL

Telefon: Mob.: 91125677

E -post: karinmjelde@ gmail.com

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:910 400 232

Utgifter:Annen formue: 8 338 25 999

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende:

12 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 08.04.25  S ide 2 av 3S aksbehandler: Marianne Bergfjord

Apeltunå sen BR L 26.01.1956Fødselsdato eier:

APE LTUNHAUGE NE  135

Organisasjonsnr: 988 550 914

5238 R Å DAL

Vå r ref.:

Type:

E iere: J ack S chjelderup, S olveig Gangstø S chelderup

888/12

Frittstå ende brl 21.01.1962Fødselsdato medeier:

8: Bygning/eiendom
Gå rds/bruksnr: 87/88

Bygningstype: Lavblokk

E ietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P0000662175

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Oppvarmingstype:E tasje: E lektrisk

J aHeis:

Parkeringstype:              Felles parkeringsplass utendørs ()

J a Antall rom:S ystemlå s:

S e vedtekter Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Andeler

Fasiliteter:

Apeltunå sen Borettslag bestå r av 36 leiligheter i lavblokk. Opparbeidet tomt med uteplass, beplantning og benker.

S IKR INGS OR DNING: Boliglaget har avtale om sikring- og forskuttering av felleskostnader hos Vestbo F inans AS . Avtalen kan sies opp
av hver av partene med en frist på  6 md.

LE GALPANTE R E TT: Boligselskapet har legalpanterett for krav etter boforholdet begrenset til 2 G. For øvrige panteheftelser vises det til
Grunnboken og tinglyste heftelser hos S tatens kartverk.

INDIVIDUE LL NE DBE TALING AV FE LLE S GJ E LD: Boliglaget har inngå tt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld. A-konto
innbetalt finanskostnader er basert på  antatt rente. Avregning skjer etterskuddsvis for 1/2 å r av gangen og den som er andelseier på
det tidspunkt avregning sendes ut er ansvarlig for avregningsbeløpet. Ved inngå else av fastrenteavtale, kan neste individuelle
innbetaling først skje etter utløp av fastavtale.

R E S TANS E R  PR  DAGS  DATO: Vil bli oppgitt på  forespørsel.

FOR KJ Ø PS R E TT: Boligselskapet har ikke forkjøpsrett.

GODKJ E NNING: S øknad om godkjenning av ny eier behandles av styreleder i boligselskapet. E ierskiftemelding blir brukt som grunnlag
og Vestbo sender melding til styret om at det er godkjenning til behandling.

DY R E HOLD: Det er tillatt med dyrehold i boligselskapet men må  søkes styret på  forhå nd. Det er styret i boligselskapet som skal motta
og behandle søknad fra en beboer som ønsker å  holde dyr. S øknaden skal væ re skriftlig og sendes direkte til styreleder i
boligselskapet.S øknadsskjema finnes på  www.vestbo.no

BR UKS OVE R LATING: S øknad sendes styret for behandling. S øknadsskjema www.vestbo.no

PAR KE R ING. Fast egen parkeringsplass i fellesgarasje

GJ E S TE PAR KE R ING: Ingen gjesteparkering.

BODE R : E gen utvendig bod.

NØ KKE LLE VE R ANDØ R : Trioving - Bestilles gjennom styret.

OPPLY S NINGS PLIKT: For øvrige opplysninger vedrørende borettslaget/sameiet viser vi til selgers opplysningsplikt. E ventuelt utover
dette må  borettslagets/sameiets styre kontaktes.

FAS ILITE TE R  OG E NHE TS OPPLY S NINGE R : Det tas forbehold om at opplysninger gitt i punkt 10: Fasiliteter og andre
enhetsopplysninger - kan væ re endret.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 08.04.25  S ide 3 av 3S aksbehandler: Marianne Bergfjord

Apeltunå sen BR L 26.01.1956Fødselsdato eier:

APE LTUNHAUGE NE  135

Organisasjonsnr: 988 550 914

5238 R Å DAL

Vå r ref.:

Type:

E iere: J ack S chjelderup, S olveig Gangstø S chelderup

888/12

Frittstå ende brl 21.01.1962Fødselsdato medeier:

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

VE S TBOS  GE BY R : Vestbo sine gebyrer, se eget vedlegg.

Annen informasjon:

J eg gir mitt samtykke til overdragelsen. /
Leiligheten tjener ikke som felles bolig for
ektefelle. (S tyk det som ikke passer)

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _  Dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Undertegnede har mottatt skriftlig orientering om boligbyggelagets rutiner og regler for arbeid med
salg av bolig. Hvordan virker forkjøpsretten og retningslinjer for budgivning og budbehandling ved
kjøp av bruktbolig i Vestbo BBL . Undertegnede har gjort seg kjent med og aksepterer disse.

E ktefelles-/Andelseiers underskrift

S olveig Gangstø S chelderup
Andelseiers underskrift

J ack S chjelderup
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888 Apeltunåsen Borettslag

Diagrammet viser hva felleskostnaden består av ut fra selskapets årsbudsjett
For lag med Individuelle lån er Finanskostnader tatt ut av fordelingen.

Lønn og honorarkostnader
9 %

Forretningsførsel
4 %

Revisjon/forsikring/kontingent 
o.l.
6 %

Energi/Andre driftskostnader
30 %

Kommunale avgifter
30 %

Fond
5 %

Vedlikehold
16 %

Fordeling Felleskostnader 2024
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Nabolagsprofil
Apeltunhaugene 135 - Nabolaget Apeltun/Krohnåsen - vurdert av 138 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Apeltunhaugane 6 min
Linje 76 0.5 km

Lagunen terminal 16 min
Linje 1 1.3 km

Bergen Flesland 16 min

Jernbanestasjonen i Bergen 20 min
Linje F4, L4, R40 13.2 km

Skoler

Apeltun skole (1-7 kl.) 8 min
322 elever, 22 klasser 0.7 km

Smørås skole (1-7 kl.) 19 min
235 elever, 14 klasser 1.7 km

Skjold skole (1-7 kl.) 22 min
322 elever, 21 klasser 1.8 km

Rådalslien skole (8-10 kl.) 17 min
420 elever, 29 klasser 1.5 km

Rå skole (8-10 kl.) 19 min
402 elever, 28 klasser 1.6 km

Nordahl Grieg videregående skole 20 min
280 elever 1.7 km

Slåtthaug videregående skole 7 min
400 elever 3 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 91/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

14
.6

 %
13

.8
 %

14
.5

 %

8.
8 

%
6.

4 
%

7.
2 

%

21
.6

 %
26

.1
 %

21
.2

 %

40
.6

 %
37

.6
 %

38
.9

 %

14
.4

 %
16

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Apeltun/Krohnåsen 2 254 1 053

Bergen 265 933 136 695

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Apeltun barnehage (1-5 år) 4 min
73 barn 0.3 km

Espira Rå barnehage (0-5 år) 19 min
255 barn 1.6 km

Råtun barnehage (0-5 år) 19 min
100 barn 1.6 km

Dagligvare

Coop Extra Apeltun 10 min
Post i butikk, PostNord 0.9 km

Meny Lagunen 13 min

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 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 98/100

Støynivået
Lite støynivå 94/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Sport

Apeltun Øvre ballbane kunstgress 11 min
Fotball 0.5 km

Apeltun skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.6 km

SATS Lagunen 13 min

SATS Nesttun 7 min

Boligmasse

24% enebolig
20% rekkehus
45% blokk
11% annet

«Fint miljø å bo i, for liten og
stor»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lagunen Storsenter 13 min

Apotek 1 Lagunen 13 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

30% i barnehagealder
33% 6-12 år
20% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 46%

Apeltun/Krohnåsen
Bergen
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 2% 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 2025
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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 2025
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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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Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene

HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at  
handel er kommet i stand. Dersom det er 
viktig forbudgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men 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

Apeltunhaugene 135
5238 RÅDAL

Aktiv Eiendomsmegling Bergen Sentrum
Aleksander Lenning

916 50 495
aleksander.lenning@aktiv.no 

 




