
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, 
målt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen 
salg og kjøp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne.

Aktiv - tar deg videre.

Velkommen til Aktiv 
Eiendomsmegling

Lekker og innholdsrik 
hjørneleilighet med flott utsikt 
Innglasset balkong/​​​​interhage 
Parkering ‑ Heis - IN-ordning.

Valen 1, 4070 RANDABERG



Valen 1

Elsker du boligen?

Vi har konkurransedyktige betingelser, personlig rådgivning  

og rask og knallgod kundeservice. Og kundeutbytte.

Det er mange grunner til å sjekke ut om vi er rette banken for deg.  

Ta kontakt på kundeservice@dengulebanken.no eller 51 67 67 00  

og be om et uforpliktende tilbud.

Du kan også legge inn lånesøknad på dengulebanken.no.  

Da får du raskere svar – fortsatt helt uforpliktende.

Velkommen til oss!

Plantegning 
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En lekker og innholdsrik 
BBL‑ like i nærheten av 

Randaberg sentrum 

Vi har gleden av å presentere en lekker og innholdsrik BBL‑ leilighet 
med attraktiv beliggenhet. Leiligheten ligger mot vest og har flott 
utsikt og gode solforhold. God planløsning med et moderne og tidløst 
materialvalg. Alle flater er malt i moderne toner og det er meget god 
takhøyde slik at leiligheten oppleves som lys og luftig. Mulighet for å 
nedbetale fellesgjeld.

Innhold: Gang, bad/​​​​​​vask, wc, 2 soverom, stue/​​​​​​kjøkken, vinterhage 
(ikke byggemeldt), bod.
Det medfølger p‑plass og sportsbod i u. etasje.

Valen 1 ligger meget flott til like i nærheten av Randaberg sentrum 
hvor man har flere butikker, dagligvarehandel, legekontor og apotek i 
umiddelbar nærhet. Flotte turområder og badestrender i nærheten. 
God offentlig kommunikasjon
Ca 15 minutters kjøring fra Stavanger sentrum.

Velkommen!
Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 1 290 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 3 217 500,‑
Omkostn.:	 Kr 11 240,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 518 740,‑
Felleskostn.:	 Kr 17 244,‑
Selger:	 Freddy Svela
	 Sissel Liv Svela

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2018
BRA‑i/​​​​​​BRA Total:	 98/​​​​​​104 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 4
Gnr./​​​​​​bnr.	 Gnr. 49, bnr. 914
Andelsnr.:	 5

Oppdragsnr.:	 1404240090

Christoffer Værstad
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 970 93 630
E‑post	 christoffer.verstad@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Stavanger
Kongsgata 10, 4340 Bryne. TLF. 51 77 80 00
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Velkommen til Valen 1
Flotte turområder og badestrender i nærheten. 

Nydelig utsikt fra leiligheten.
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Stor lekker stue 
Utgang til ​vinterhage.
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Åpen kjøkkenløsning
Lekkert kjøkken med god benk‑ og skapplass.
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Gjestetoalett 
og gang.
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Hovedsoverom
Leiligheten har 2 soverom.
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Delikat bad/​​​​​vaskerom
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 98 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA totalt: 104 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 6 m²: Bod
1. etasje
BRA‑i: 98 m²: Entré/​​​​​​gang, toalettrom, bad, soverom,  
soverom 2, bod, stue/​​​​​​kjøkken, stue/​​​​​​vinterhage

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Fellestomt. Pent opparbeidet av borettslaget.

Beliggenhet
Valen 1 ligger meget flott til like i nærheten av  
Randaberg sentrum hvor man har flere butikker,  
dagligvarehandel, legekontor og apotek i umiddelbar  
nærhet. Flotte turområder og badestrender i  
nærheten. Nydelig utsikt fra leiligheten.
God offentlig kommunikasjon

Det er ca 15 minutters kjøring fra Stavanger  
sentrum.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Nytt boligområde bestående av blokkbebyggelse,  
rekkehus og eneboliger.

Bygningssakkyndig
Alexander Tønnessen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Oppført i mur og tre. For mer info se  
tilstandsrapport fra takstmann.

Innhold
1. etasje: Gang, bad/​​​​​​​vaskerom, wc, 2 soverom, stue/​​​​​​​ 
kjøkken, innglasset balkong/​​​​​​​vinterhage, bod.
Det medfølger p‑plass og sportsbod i u. etasje.

Standard
Vi har gleden av å presentere en lekker og  
innholdsrik BBL‑ leilighet med attraktiv beliggenhet.  
Leiligheten ligger mot vest og har flott utsikt og  
gode solforhold. God planløsning med et moderne  
og tidløst materialvalg. Alle flater er malt i moderne  
toner og det er meget god takhøyde slik at  
leiligheten oppleves som lys og luftig. Mulighet for å  
nedbetale fellesgjeld.

Velkommen!

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 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK:
Andre utvendige forhold
Vedlikeholdsplan for sameiet/​​​​​​​borettslaget. 
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Vurdering av avvik: Det er ikke utarbeidet  
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for  
fellesdeler i bygget. Det er ukjent om det er  
utarbeidet en vedlikeholdsplan, men denne  
foreligger ikke på befaringen. 
Konsekvens/​​​​​​​tiltak: For å lukke avviket ihht NS  
3600.2018 må det utarbeides en  
Tilstandsanalyserapport/​​​​​​​vedlikeholdsplan for  
fellesdeler i bygget. Da dette er opp til borettslag/​​​​​​​ 
sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke satt.

Forhold som har fått TG3: Ingen

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

TV/​​​​​​Internett/​​​​​​Bredbånd
Telenor

Parkering
Parkering i lukket anlegg

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
SP4805986

Energi
Oppvarming
Vannbåren varme. Balansert ventilasjon.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

Borettslaget/​​​​​​Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 1 490 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 347 239

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 1 319 508

Formuesverdi sekundær år
2022

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. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader dekker renter fellesgjeld, tv pakke,  
styre‑ og forretningsførerhonorar,  
vaktmestertjenester, drift og vedlikehold, felles bygg  
forsikring, kommunale avgifter m.m. 
 Felleskostnadene er opplyst av forretningsfører.  
Borettslaget står fritt til å fremforhandle andre  
avtaler og drift av borettslaget til enhver tid.

Felleskostnader: A konto renter kr 12 558,‑
Felleskostnader kr 3 857,‑
Tilleggsytelser: TV‑pakke kr 329,‑
Måler: Fjernvarme: 67587094 ( 1007 ‑ 5) kr 250,‑
Varmt vann: 57155546 ( 1006 ‑ 5) kr 250,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 17 244,‑

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som  
forfaller til betaling 30.09.2026 utgjøre ca kr 6  
930,00 per måned for denne boligen

Andel Fellesgjeld
Kr 3 217 500

Fellesgjeld pr. dato
07.08.2024

Kommentar fellesgjeld
Det er mulighet å betale ned fellesgjelden raskere,  
da borettslaget har en individuell  
nedbetalingsordning. Forretningsfører må da  
kontaktes.

Andel fellesformue
Kr 20 704

Borettslaget
Borettslagsnavn
Valahaug Borettslag

Organisasjonsnummer
920600492

Andelsnummer
5

Om borettslaget
‑ Frittstående borettslag bestående av 95 leiligheter  
i blokk med heis.
‑ Oppvarming via fjernvarme. Andelseiere betaler to  
akontobeløp, ett for vannforbruk og ett for  
oppvarming.
‑ Avlesning av fjernvarme og varmtvann meldes  
Bate ved eierskifte.
‑ Parkering i felles garasjeanlegg for Valahaug I,II,III,  
IV. Opplegg for lading av elbil.
‑ Årlig avrenging av elbillading.
‑ Borettslaget er med i sikringsordningen til Klare  
Finans AS
‑ Forkjøpsrett kun for andelseiere i borettslaget, ref.  
vedtekter. Megler må kontakte styret for avklaring.
‑ Fellesavtale med Telenor om leveranse av tv/​​​​​​ 
internett.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 13564508, Husbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 07.08.2024: 4.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 97
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Saldo per 07.08.2024: kr 46 967 500,‑
Andel av saldo: kr 3 217 500,‑
Første termin: 30.03.2023. Neste avdrag:  
30.09.2026 ( siste termin 30.09.2048 )
Dette er et IN‑lån, som gir andelseier mulighet til å  
betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire  
ganger i året. Kontakt Bate for merinformasjon.
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som  
forfaller til betaling 30.09.2026 utgjøre ca kr 6  
930,00 per måned for denne boligen

Sikringsordning fellesgjeld
Sikringsordningen via Klare Finans AS

Forkjøpsrett
Forkjøpsrett kun for andelseiere i borettslaget, ref.  
vedtekter. Avklares etter budaksept

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  
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. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Bate Boligbyggelag 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 49, bruksnummer 914 i Randaberg  
kommune.Andelsnr. 5 i Valahaug Borettslag med  
orgnr. 920600492

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

920600492/​​​​​​​5:
23.08.2018 ‑ Dokumentnr: 1175594 ‑ Bestemmelse  
om parkering
Rett til én parkeringsplass 
Rett til én bod 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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Ferdigattest/​​​​​​brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert  
24.02.2022.

Det er avvik i pantegningene som er hos kommunen  
og virkelighet. Vinterhage/​​​​​​​hagestue er registrert  
som balkong i plantegninger hos kommunen og det  
kan derfor tyde på at dette rommet ikke er  
byggemeldt/​​​​​​​godkjent hos kommunen. Kjøper påtar  
seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle  
pålegg relatert til dette, herunder risikoen for om  
bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader  
forbundet med dette. 

Vei, vann og avløp
Offentlig

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål og ligger i et  
område regulert til bolig, grøntareal og LNF område.  
Plan 2012009

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.  
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.  
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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
Etter avtale med selger

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  
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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
1 290 000 (Prisantydning)
3 217 500 (Andel av fellesgjeld)

4 507 500 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
7 200 (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysingsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysingsgebyr skjøte)

11 240 (Omkostninger totalt)

4 518 740 (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 11 240
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Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/​​​​​​eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på  
boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med  
før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring  
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. 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  
200/​​​​​​4 600/​​​​​​5 000 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig  
av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 45 000,‑ for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det  
avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 17 900,‑. Meglerforetaket  
har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til  
oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Christoffer Værstad
Eiendomsmegler MNEF
christoffer.verstad@aktiv.no
Tlf: 970 93 630

Aktiv Eiendomsmegling Jæren AS avdeling  
Stavanger, Kongsgata 10
4005 Stavanger
Tlf: 517 78 000

Salgsoppgavedato
08.11.2024
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Tilstandsrapport
RANDABERG kommune

Valen 1, 4070 RANDABERG

gnr. 49, bnr. 914

Andelsnummer  5

Befaringsdato: 13.08.2024 Rapportdato: 19.08.2024 Oppdragsnr.: 12301-2716

Rogaland Takstpartner ASAutorisert foretak:

CL1566Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 104 m² BRA-i: 98 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, 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.
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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

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

alex@rogalandtakstpartner.no

Alexander Tønnessen

Rapportansvarlig

472 38 733

12301-2716Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  13.08.2024
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.

Valen 1, 4070 RANDABERG
Gnr 49 - Bnr 914
1127 RANDABERG

Rogaland Takstpartner AS
Neptunveien 13 A
4026 STAVANGER

12301-2716Oppdragsnr.: 13.08.2024Befaringsdato: Side: 3 av 17
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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

Valen 1, 4070 RANDABERG
Gnr 49 - Bnr 914
1127 RANDABERG

Rogaland Takstpartner AS
Neptunveien 13 A
4026 STAVANGER

12301-2716Oppdragsnr.: 13.08.2024Befaringsdato: Side: 4 av 17
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Leiligheten fremstår i normalt god stand. 

Leilighet  - Byggeår: 2018

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Bygningen har malte y琀琀erdører i tre. 
Vedlikeholdsplan for sameiet/bore琀琀slaget. 

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har 
malte plater. Innvendige tak har malte plater. 
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Leiligheten ligger i etasje over ven琀椀lert 
garasjeanlegg i kjeller. Radonmåling vil derfor ikke 
være relevant. 
Leiligheten har hvite sle琀琀e innvendige dører.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. 
Dokumentasjon: ferdiga琀琀est. 
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren 
gulvvarme. 
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toale琀琀, dusjvegger/hjørne og 
opplegg for vaskemaskin. 
Det er balansert ven琀椀lasjon. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale 
forhold. Bilde av måleapparatet viser tre streker, 
eller ingen utslag. For å få utslag må det være noe 
fukt som leder spenningen mellom 
piggelektrodene. I de琀琀e 琀椀lfellet er det altså ingen 
målbar fukt som kan lede spenning.  

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. 
Benkeplaten er av laminat. Det er kjøleskap, 
oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er besik琀椀get i rørskap. For nærmere kontroll 
av rør(faglig, teknisk og lovlighet) må rørlegger 
kontaktes(Se også tekst under "Egne 
forutsetninger").  
Etablert stakeluke er ikke lokalisert. Staking kan 
også u琀昀øres via de 昀氀este sluker eller fra avløpsrør 
via vannlås. Avløpsrør er bygget inne i vegg og er 
derfor ikke kontrollert.  Tilstandsgrad er kun sa琀琀 
med bakgrunn i alder.  
Boligen har balansert ven琀椀lasjon. Det gjøres 
oppmerksom på at det ikke er gjennomført en 
teknisk kontroll av ven琀椀lasjons/avtrekksanlegget. 
For en teknisk gjennomgang av funksjon, styrken 
på avtrekk osv må egnet 昀椀rma kontaktes.  
Vannbåren varme 琀椀l radiatorovner og bad. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Vinterhage er på tegninger beskrevet som balkong. 

Gå til side

Gå til side

Valen 1, 4070 RANDABERG
Gnr 49 - Bnr 914
1127 RANDABERG

Rogaland Takstpartner AS

4026 STAVANGER
Neptunveien 13 A

Beskrivelse av eiendommen

12301-2716Oppdragsnr.: 13.08.2024Befaringsdato: Side: 5 av 17
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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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

For rapporter som gjelder leilighet/rekkehus i et sameie eller 
aksje/andelslag (bore琀琀slag) er undersøkelsene begrenset 琀椀l 
innvendig i leiligheten/rekkehuset og dennes 琀椀lleggsdel 
(boder/ko琀琀/altan eller lignende). Iøynefallende 
vedlikeholdsmangler eller skader utvendig eller i fellesarealene 
i atkomsten 琀椀l leilighetens hoveddel og 琀椀lleggsdel skal 
bemerkes.

I rapporten beskrives vann og avløpsrør og det informeres om 
alder visst informasjonen er 琀椀lgjengelig. I forbindelse med det 
elektriske anlegget s琀椀lles det spørsmål 琀椀l eier visst de琀琀e er 
mulig. Disse beskrivelsene må ikke forveksles med kontroll av 
hverken rør eller elektrisk anlegg. Undertegnede har ikke 
kompetanse på området og kan ikke si noe om det faglige, 
teknisk eller lovlighet rundt vvs og elektrisk. Det oppfordres på 
e琀琀 generelt grunnlag 琀椀l å foreta egne kontroller med elektriker 
og rørlegger.  

Grunnet diverse lagrede gjenstander er det deler av 
rom/over昀氀ater som ikke er kontrollert(gjelder boden).  

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Leilighet 

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

Valen 1, 4070 RANDABERG
Gnr 49 - Bnr 914
1127 RANDABERG

Rogaland Takstpartner AS

4026 STAVANGER
Neptunveien 13 A

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

12301-2716Oppdragsnr.: 13.08.2024Befaringsdato: Side: 6 av 17
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Dører

Bygningen har malte y琀琀erdører i tre. 

Andre utvendige forhold

Vedlikeholdsplan for sameiet/bore琀琀slaget. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Det er ukjent om det er utarbeidet en vedlikeholdsplan, men denne foreligger ikke på befaringen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da de琀琀e er opp 琀椀l 
bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke sa琀琀. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malte plater. Innvendige tak har malte plater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon

Leiligheten ligger i etasje over ven琀椀lert garasjeanlegg i kjeller. Radonmåling vil derfor ikke være relevant. 

Innvendige dører

Leiligheten har hvite sle琀琀e innvendige dører.

LEILIGHET 
Byggeår
2018

Valen 1, 4070 RANDABERG
Gnr 49 - Bnr 914
1127 RANDABERG

Rogaland Takstpartner AS

4026 STAVANGER
Neptunveien 13 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12301-2716 Befaringsdato:  13.08.2024 Side: 7 av 17

39



VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2017. Dokumentasjon: ferdiga琀琀est. 

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren gulvvarme. 

1. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

1. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon
1. ETASJE > BAD 

Valen 1, 4070 RANDABERG
Gnr 49 - Bnr 914
1127 RANDABERG

Rogaland Takstpartner AS

4026 STAVANGER
Neptunveien 13 A

Tilstandsrapport
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Det er balansert ven琀椀lasjon. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Bilde av måleapparatet viser tre streker, eller ingen utslag. For å få utslag må det være noe fukt som 
leder spenningen mellom piggelektrodene. I de琀琀e 琀椀lfellet er det altså ingen målbar fukt som kan lede spenning.  

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat. Det er kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp, stekeovn, vannstoppsystem og 
komfyrvakt. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut. 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom 

1. ETASJE > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besik琀椀get i rørskap. For nærmere kontroll av rør(faglig, teknisk og lovlighet) må rørlegger kontaktes
(Se også tekst under "Egne forutsetninger").  

Valen 1, 4070 RANDABERG
Gnr 49 - Bnr 914
1127 RANDABERG

Rogaland Takstpartner AS

4026 STAVANGER
Neptunveien 13 A

Tilstandsrapport
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Avløpsrør

Etablert stakeluke er ikke lokalisert. Staking kan også u琀昀øres via de 昀氀este sluker eller fra avløpsrør via vannlås. Avløpsrør er bygget inne i vegg og er derfor 
ikke kontrollert.  Tilstandsgrad er kun sa琀琀 med bakgrunn i alder.  

Ven琀椀lasjon

Boligen har balansert ven琀椀lasjon. Det gjøres oppmerksom på at det ikke er gjennomført en teknisk kontroll av ven琀椀lasjons/avtrekksanlegget. For en 
teknisk gjennomgang av funksjon, styrken på avtrekk osv må egnet 昀椀rma kontaktes.  

Vannbåren varme

Vannbåren varme 琀椀l radiatorovner og bad. 

Elektrisk anlegg
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.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Ja

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   

Spørsmål 琀椀l eier

3. 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?
Nei

Inntak og sikringsskap

For en faglig 琀椀lstandsvurdering av det elektriske anlegget må autorisert elektro virksomhet kontaktes. På e琀琀 generelt grunnlag anbefales det all琀椀d en el 
kontroll av ser琀椀昀椀sert el 昀椀rma i forbindelse med kjøp/salg av bolig/leilighet/fri琀椀dsbolig. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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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 skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

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

4. Er det skader på røykvarslere?
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

Leilighet 
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 98 98

Kjeller 6 6

SUM 98 6
SUM BRA 104

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. Etasje
Entré/gang, Toale琀琀rom , Bad , Soverom , 
Soverom 2, Bod , Stue/kjøkken , 
Stue/vinterhage

Kjeller Bod 

Kommentar

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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

Elektriker, by琀琀et en dimmer på kjøkken.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Vinterhage er på tegninger beskrevet som balkong. 

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 94 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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.8.2024 Alexander Tønnessen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
1127 RANDABERG

gnr.
49

bnr.
914

Areal
489.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Valen 1  

Hjemmelshaver
Valahaug Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Leilighet i blokk beliggende på Randaberg.

Beliggenhet

O昀昀entlig

Adkomstvei

Kommunalt

Tilknytning vann

Kommunalt

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Svela Freddy, Svela Sissel Liv

Org.nr.
920600492

Boligselskap
 /VALAHAUG BORETTSLAG

Andelsnummer
5

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 19.08.2024  Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger og ferdiga琀琀est 14.08.2024 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, 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.
Dette av hensyn til 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 etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 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 dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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 risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft 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 tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg 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 til
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 forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
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 benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/CL1566
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

  

Valen 1, 4070 RANDABERG
Gnr 49 - Bnr 914
1127 RANDABERG

Rogaland Takstpartner AS

4026 STAVANGER
Neptunveien 13 A

Tilstandsrapportens avgrensninger

12301-2716Oppdragsnr.: 13.08.2024Befaringsdato: Side: 17 av 17
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


  
 







  



   
  






 
 
 
 
 




























 
 








 
 
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


  
 







  


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
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
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


  
 







  






 


 










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 







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







 















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

 






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©Norkart 2024

07.08.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:1000Randaberg kommune

49/914

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Valen 1

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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07.08.2024
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:2000Randaberg kommune

49/914

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Valen 1

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 07.08.24  S ide 1 av 3S aksbehandler: Torunn Nicolaisen

Valahaug borettslag

Valen 1

Organisasjonsnr: 920 600 492

4070 R ANDABE R G

Vå r ref.:

Type:

E iere: Freddy S vela, S issel-Liv S vela

1007/5

Frittstå ende Borettslag

5Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. må ned: 17 244
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: A konto renter 12 558
Felleskostnader 3 857

Tilleggsytelser: TV-pakke 329

Må ler: F jernvarme: 67587094 ( 1007 - 5) 250
Varmt vann: 57155546 ( 1006 - 5) 250

Avtale om finansiering av felleskostnader hos Klare F inans AS
3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 3 217 500 3 217 500

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 252 127 500 201 427 500

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 13564508, Husbanken

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 07.08.2024: 4.65% pa.

Antall terminer til innfrielse: 97

S aldo per 07.08.2024: 46 967 500

Andel av saldo: 3 217 500

Første termin: 30.03.2023Neste avdrag: 30.09.2026 ( siste termin 30.09.2048 )

Dette er et IN-lå n, som gir andelseier mulighet til å  betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i å ret. Kontakt Bate for mer
informasjon.
Ut i fra dagens lå nebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.09.2026
 utgjøre ca kr 6 930,00 per må ned for denne boligen

Lå nenummer: 82105614914, Dnb Nor Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 07.08.2024: 5.81% pa.

Antall terminer til innfrielse: 96

S aldo per 07.08.2024: 4 117 500

Andel av saldo: 0

Første termin: 30.03.2023Neste avdrag: 30.09.2026 ( siste termin 30.06.2048 )

marginbasert lå n med 3 mnd NIBOR

Dette er et IN-lå n, som gir andelseier mulighet til å  betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i å ret. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lå nenummer: 82105828825, Dnb Nor Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 07.08.2024: 5.81% pa.

Antall terminer til innfrielse: 98

S aldo per 07.08.2024: 20 112 500

Andel av saldo: 0

Første termin: 30.03.2023Neste avdrag: 30.12.2026 ( siste termin 30.12.2048 )

marginbasert lå n med 3 mnd NIBOR

Dette er et IN-lå n, som gir andelseier mulighet til å  betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i å ret. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lå nenummer: 13564510, Husbanken

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 07.08.2024: 4.65% pa.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 07.08.24  S ide 2 av 3S aksbehandler: Torunn Nicolaisen

Valahaug borettslag

Valen 1

Organisasjonsnr: 920 600 492

4070 R ANDABE R G

Vå r ref.:

Type:

E iere: Freddy S vela, S issel-Liv S vela

1007/5

Frittstå ende Borettslag

3: Fellesgjeld
Antall terminer til innfrielse: 98

S aldo per 07.08.2024: 40 702 500

Andel av saldo: 0

Første termin: 30.03.2023Neste avdrag: 30.12.2026 ( siste termin 30.12.2048 )

Dette er et IN-lå n, som gir andelseier mulighet til å  betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i å ret. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lå nenummer: 12138106959, Dnb Nor Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 07.08.2024: 5.84% pa.

Antall terminer til innfrielse: 99

S aldo per 07.08.2024: 16 095 000

Andel av saldo: 0

Første termin: 30.12.2022Neste avdrag: 30.06.2027 ( siste termin 30.03.2049 )

Dette er et IN-lå n, som gir andelseier mulighet til å  betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i å ret. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lå nenummer: 13566268, Husbanken

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 07.08.2024: 4.65% pa.

Antall terminer til innfrielse: 100

S aldo per 07.08.2024: 31 222 500

Andel av saldo: 0

Første termin: 30.03.2023Neste avdrag: 30.09.2027 ( siste termin 30.06.2049 )

Dette er et IN-lå n, som gir andelseier mulighet til å  betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i å ret. Kontakt Bate for mer
informasjon.

Lå nenummer: 135664753, Husbanken

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 07.08.2024: 4.65% pa.

Antall terminer til innfrielse: 102

S aldo per 07.08.2024: 38 625 000

Andel av saldo: 0

Første termin: 30.03.2023Neste avdrag: 30.12.2027 ( siste termin 30.12.2049 )

Dette er et IN-lå n, som gir andelseier mulighet til å  betale ned hele eller deler av sin andel opptil fire ganger i å ret. Kontakt Bate for mer
informasjon.

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Oddny Margrethe Todnem

Adresse: Valen 5

Postnr/-sted: 4070  R ANDABE R G

Telefon: Mob.: 40013288

E -post: oddnylilleaas@ gmail.com

5: R estanse felleskostnader pr. 07.08.2024
Utestå ende saldo: 0

R estanse:Felleskostnader: 0 0

Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

6: L igning - 2023
Gjeld: Andre inntekter:3 217 500 570
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 07.08.24  S ide 3 av 3S aksbehandler: Torunn Nicolaisen

Valahaug borettslag

Valen 1

Organisasjonsnr: 920 600 492

4070 R ANDABE R G

Vå r ref.:

Type:

E iere: Freddy S vela, S issel-Liv S vela

1007/5

Frittstå ende Borettslag

6: L igning - 2023
Utgifter:Annen formue: 20 704 100 302

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 5 000 0

5 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 2018

Gå rds/bruksnr: 49/914

Bygningstype: Blokk med heis

9: Forsikring
IF  S kadeforsikring Polisenr:Forsikret i: S P4805986

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Første innflytting: 01.01.2023 S S Bnr: H0105

1 Oppvarmingstype:E tasje: F jernvarme

J aHeis:

Parkeringstype:              Parkeringsplass ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 0 BR A 89

Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Brøk 89

Fasiliteter:
- F rittstå ende borettslag bestå ende av 95 leiligheter i blokk med heis.
- Oppvarming via fjernvarme. Andelseiere betaler to akontobeløp, ett for vannforbruk og ett for oppvarming.
- Avlesning av fjernvarme og varmtvann meldes Bate ved eierskifte.
- Parkering i felles garasjeanlegg for Valahaug I,II,III, IV. Opplegg for lading av elbil.
- Å rlig avrenging av elbillading.
- Borettslaget er med i sikringsordningen til Klare F inans AS
- Forkjøpsrett kun for andelseiere i borettslaget, ref. vedtekter. Megler må  kontakte styret for avklaring.
- Fellesavtale med Telenor om leveranse av tv/internett.
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Innkalling til generalforsamling




Styret
innkaller
til
ordinær
generalforsamling
i
Valahaug
borettslag.





Innkallingen
inneholder
borettslagets
årsregnskap
for
2023,
og
informasjon
om
de
sakene
som
skal
behandles
på
generalforsamlingen.





Styret
ber
om
at
du
leser
nøye
igjennom
heftet
og
viser
din
interesse
for
borettslaget
ved
å
møte
opp
på
generalforsamlingen.
Dette
er
en
god
anledning
til
å
delta
i
diskusjonen
og
velge
det
styret
som
skal
forvalte
ditt
bomiljø
det
kommende
året.





Hvem kan delta på generalforsamlingen?


Alle
andelseiere
har
rett
til
å
delta
på
generalforsamlingen
med
forslags-,
tale-,
og
stemmerett.
For
boligene
har
også
andelseierens
ektefelle,
samboer
eller
et
annet
medlem
av
andelseierens
husstand
rett
til
å
være
tilstede
og
til
å
uttale
seg.





Det
kan
avgis
kun
én
stemme
pr.
andel.





Du
har
rett
til
å
møte
ved
fullmektig.
Ingen
kan
stille
med
mer
enn
én
fullmakt.

Side 1 av 17
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Torsdag 18.04.2024, kl. 18:00
Randaberg
kommunehus,
Kommunestyresalen

Saksliste
1
Konstituering









1.1
Valg
av
møteleder
og
sekretær









1.2
Valg
av
1
eier
til
å
undertegne
protokollen
sammen
med
møteleder









1.3
Registrering
av
møtedeltakere









1.4
Godkjenning
av
innkalling
og
saksliste





2
Årsregnskapet
for
2023





3
Orienteringssak:
Informasjon
fra
styret





4
Godtgjørelse
til
styret





5
Valg









5.1
Valg
av
leder
for
2
år









5.2
Valg
av
1
styremedlem
for
2
år









5.3
Valg
av
4
varamedlemmer
for
1
år









5.4
Valg
av
valgkomité






Styret


Valahaug
borettslag
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Årsregnskapet for 20232.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet
vedtas
som
borettslagets
regnskap
for
2023.


De
disponible
midlene
overføres
til
neste
år.

Orienteringssak: Informasjon fra styret3.

Forslag til vedtak: Tas
til
orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak: Godtgjørelse
til
styret
fastsettes
til
kr
190
000.




Styret
foretar
selv
den
interne
fordelingen.

Valg5.

Valg av leder for 2 år5.1
Valgkomiteen
foreslår
at
Oddny
Margrethe
Todnem
velges
som
ny
styreleder
for
2
år.

Valg av 1 styremedlem for 2 år5.2

Forslag til vedtak: Jan
Steinar
Bø
og
Trond
Bergevik
ble
i
2023
valgt
som
styremedlemmer
for
2
år,
og
er
ikke
på
valg
i
2024.

Turid
Nygård
foreslås
som
styremedlem
for
2
år.

Valg av 4 varamedlemmer for 1 år5.3

Forslag til vedtak: Alle
varamedlemmer
velges
for
1
år.

Helge
Sande

Ivar
J.
Røssland

Henriette
Tunge

Det
mangler
en
kandidat
til
varamedlem,
og
man
kan
melde
seg
på
selve
møtet.



Valg av valgkomité5.4

Forslag til vedtak: Avgående
styremedlemmer
velges
til
valgkomite
for
2025.
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Fullmakt






Jeg
gir
herved
fullmakt
til
:.................................................................................... 


(bruk
blokkbokstaver)








å
møte
og
avgi
stemme
på
mine
vegne
på
generalforsamlingen
den...............2024.







Navn:................................................................................................................. 


(bruk
blokkbokstave)










Adresse:
.............................................................................................................










Borettslagets
navn:
....................................................................................







Dato:
..................
2024







............................................................................................ 


(andelseiers
underskrift)

  
  
  
Stemmerett har andelseier eller person med fullmakt. Ingen kan stille med mer
enn en fullmakt.    
  
Det
må
ikke
gjøres
endringer
på
dette
fullmaktsskjemaet
–eller
føres
på
utfyllende
tekst
i
forbindelse
med
saker
som
skal
opp
på
møtet.
Dette
vil
kunne
medføre
at
fullmakten
blir
annullert.





Alternative
fullmakter
må
ha
samme
innhold.
En
eventuell
representant
for
medlemmet
må
kunne
dokumentere
at
denne
kan
signere
på
vegne
av
andelseier.
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Budsjett 2024R egnskap 2022R egnskap 2023

1007 Valahaug boretts lag

Note

Inntekter

Innbetalt felleskostnader 3 240 0403 106 0393 197 602
Innbetalt til felles lå n - renter 03 250 3397 223 071
Leieinntekt garasje 39 600037 100
Leieinntekt lokaler 4 00004 650
Innbetalt for tv, Internett og/eller alarm 394 725407 772368 220
Andre driftsinntekter 03 00027 7381
Lading el-bil 0074 460

S um Inntekter 3 678 3656 767 15010 932 840

K ostnader

S tyrehonorar, lønn etc. 216 790221 354216 7902
Forretningsførerhonorar 160 000218 736159 996
Tilleggstjenester forretningsfører 153 094156 825148 500
R evisjonshonorar 10 00033 08915 0703
Vaktmestertjenester 440 950242 160133 560
Drift og vedlikehold 473 2901 033 625810 4794
TV og/eller internett 394 725337 776363 288
Forsikringer 291 500273 988334 700
Kommunale avgifter 1 432 000998 1221 349 954
E nergi/strøm 50 000099 471
Administrasjonskostnader 36 50028 63747 652

S um kostnader 3 658 8493 544 3123 679 459

Driftsresultat 19 5163 222 8387 253 381

F inansielle poster

R enteinntekter 011 26043 264
R entekostnader 03 243 2547 191 928

Netto finanskostnader 03 231 9947 148 664

R esultat 19 516-9 156104 7175

Å rsregnskap
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R egnskap
2022

R egnskap
2023

1007 Valahaug boretts lag

Note

E IE NDE LE R
Anleggsmidler

Bygninger 336 190 000336 190 000
F inansielle anleggsmidler

S um anleggsmidler 336 190 000336 190 000

Omløpsmidler

Fordringer
R estanser felleskostnader 5 12671 189
Forskuddsbetalte kostnader 141 65360 548
Forskuddsbetalt strøm 89 600168 871
Andre fordringer 569 48122 130

Bankinnskudd og kontanter
Innestå ende på  driftskonto 809 0842 007 806

S um omløpsmidler 1 614 9442 330 543

S UM E IE NDE LE R 337 804 944338 520 543

Balanse 2023
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R egnskap
2022

R egnskap
2023

1007 Valahaug boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD
E genkapital

Innskutt andelskapital 475 000475 000
Opptjent egenkapital 797 205863 487

S um egenkapital 1 272 2051 338 4876

Gjeld

Avsetninger og forpliktelser

Langsiktig gjeld
Husbanken 163 632 500158 960 0007
Pant- og gjeldsbrev lå n 45 480 00042 467 5007
IN ordning(individuell nedbetaling) 43 015 00050 700 0007
Borettsinnskudd 84 062 50084 062 500

S um langsiktig gjeld 336 190 000336 190 000

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 22 764105 295
Innbetalt strøm 106 175121 788
Gjeld til forretningsfører 8 7500
Leverandørgjeld 253 167429 769
På løpne renter 14 138240 817
Annen kortsiktig gjeld -62 25494 387

S um korts iktig gjeld 342 739992 056

S um gjeld 336 532 739337 182 056

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 337 804 944338 520 543

S tavanger 31.12.23
Bate boligbyggelag

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

Turid Nygå rd
S tyreleder

Oddny Margrethe Todnem
S tyremedlem

J an S teinar Bø
S tyremedlem

Trond Bergevik
S tyremedlem

Balanse 2023
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Noter 1007 Valahaug boretts lag

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk samt forskrift om å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r etter balansedagen.
Ø vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel eller langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.
Frivillig avsetning til vedlikehold klassifiseres som egenkapital.
Avsetning for på løpt vedlikehold klassifiseres som gjeld.

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

Anleggsmidler
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende.   Anskaffelser av varige
driftsmidler med vesentlig verdi avskrives over driftsmidlets levetid.  Vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader, mens
på kostninger eller forbedringer tillegges driftsmidlets kostpris og avskrives i takt med driftsmidlet.

Bygninger
Avskrivningssatsen for bygninger er satt til null.  Dersom det ikke er gjennomført faktisk vedlikehold som oppveier verdiforringelse på  bygningene, skal det
regnskapsføres en tilsvarende avsetning for borettslaget.. S lik avsetning vil da væ re balanseført som vedlikeholdsavsetning under avsetning for forpliktelser.

Langsiktig gjeld
Borettslaget har inngå tt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.   Dette innebæ rer at den enkelte andelseier kan innfri deler, eller hele sin andel av
fellesgjeld.  Innfrielsen vil redusere boligselskapets gjeld til finansinstitusjon  og øke gjeld til andelseier tilsvarende.
Foretatte innfrielser er pantesikret på  lik linje som opprinnelig lå n, og bokføres som langsiktig gjeld i balansen. Innfrielsen trappes ned i takt med ordinæ re
avdrag på  resterende fellesgjeld. IN-avtalen kan ikke benyttes dersom borettslaget har inngå tt avtale om fastrente.

Inntekter
Inntekter ført i regnskapet følger opptjeningsprinsippet.

Disponible midler.
Disponible midler vises i sæ rskilt note.  Med disponible midler menes omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
Oppstillingen over disponible midler følger følgende oppstillingsplan:
A.     Disponible midler fra foregå ende å rsregnskap.
B.     E ndring i disponible midler
C .     Disponible midler å rets regnskap.

Note 1 - Andre drifts inntekter
Gjelder overføring fra avsluttet velferdskonto.

Note 2 - S tyrehonorar, lønn etc.
R egnskap

2022
R egnskap

2023

S tyrehonorar 194 000190 000
Arbeidsgiveravgift 27 35426 790

S um personalkostnader 221 354216 790

Borettslaget har ingen ansatte og dermed ingen pensjonsforpliktelser.

Noter 1007 Valahaug boretts lag

Side 8 av 1778

Noter 1007 Valahaug boretts lag

Note 3 - R evis jonshonorar
R evisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 4 - Drift og vedlikehold
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  6360 R enhold 115 498264 968
  6600 R eparasjon og vedlikehold bygninger 72 921190 023
  6610 R eparasjon og vedlikehold fellesanlegg 703 6840
  6630 R eparasjon og vedlikehold uteområ de 12 000165 716
  6690 R eparasjon og vedlikehold annet 64933 956
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 128 735154 039
  6900 E lektronisk kommunikasjon 1391 777

S um 1 033 625810 479

Note 5 - Disponible midler
R egnskap

2022
R egnskap

2023

DIS PONIBLE  MIDLE R

R esultat -9 156104 717

E ndring disponible midler -9 156104 717

Omløpsmidler 1 614 9442 330 543

K ortsiktig gjeld 342 739992 056

Disponible midler 1 272 2051 338 487

Noter 1007 Valahaug boretts lag
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Note 6 - E genkapital
R egnskapOverføring fra

fellesamei
Å rets resultatR egnskap

31.12.202231.12.2023

Andelskapital 475 000475 000
E genkapital 797 205-38 435104 717863 487

S um E genkapital 1 272 205-38 435104 7171 338 487

Noter 1007 Valahaug boretts lag
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Note 7 - Langsiktig gjeld
K reditor: HusbankenDnb Nor Bank

AS A
HusbankenHusbankenDnb Nor Bank

AS A
Dnb Nor Bank

AS A
Lå nenummer: 135662681213810695913564510135645088210561491482105828825
Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2019 2019 2018 2018 2018 2018
R entesats: 3.854 %5.59 %3.854 %3.854 %5.80 %5.80 %
Betingelser: R ef. e-post fra

Morten
25.04.2023.

ref terminvarsel
29.12.23

Beregnet innfridd: 30.06.204930.03.204930.12.204830.09.204830.06.204830.12.2048

Opprinnelig lå nebeløp: 39 240 00016 095 00045 637 50055 170 00030 292 50027 067 500
Lå nesaldo 01.01: 34 140 00016 095 00042 120 00048 747 5005 410 00023 975 000
Avdrag i perioden: 1 475 00001 417 5001 780 0001 292 5001 720 000
Lå nesaldo 31.12: 32 665 00016 095 00040 702 50046 967 5004 117 50022 255 000

S aldo 5 å r frem i tid: 31 308 01315 428 96138 168 30843 699 8833 867 44621 071 433
Andelssaldo 01.01: 5 100 00003 517 5006 422 50024 882 5003 092 500
Innbetalt IN i perioden: 1 475 00001 417 5001 780 0001 292 5001 720 000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 000000
Andelssaldo 31.12: 6 575 00004 935 0008 202 50026 175 0004 812 500

S um pantegjeld for lå n: 39 240 00016 095 00045 637 50055 170 00030 292 50027 067 500

K reditor: Husbanken

Lå nenummer: 135664753
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2019
R entesats: 3.854 %
Beregnet innfridd: 30.12.2049

Opprinnelig lå nebeløp: 38 625 000
Lå nesaldo 01.01: 38 625 000
Avdrag i perioden: 0
Lå nesaldo 31.12: 38 625 000

S aldo 5 å r frem i tid: 37 318 746
Andelssaldo 01.01: 0
Innbetalt IN i perioden: 0
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0
Andelssaldo 31.12: 0

S um pantegjeld for lå n: 38 625 000

PANTS TILLE LS E
Av anleggets bokførte gjeld er kr. 336 190 000 sikret ved pant.
E iendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 en bokført verdi på  kr. 336 190 000.

Noter 1007 Valahaug boretts lag
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Resultat og balanse med noter for Valahaug borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Valahaug borettslag

Styreleder Turid Nygård (sign.) 27.03.2024
Styremedlem Jan Steinar Bø (sign.) 27.03.2024
Styremedlem Trond Bergevik (sign.) 26.03.2024
Styremedlem Oddny Margrethe Todnem (sign.) 26.03.2024
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Til generalforsamlingen i Valahaug borettslag 

Uavhengig revisors beretning 
Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Valahaug borettslag som består av balanse per 31. desember 2023, 
resultatregnskap 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 årsregnskapet 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 konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlige for øvrig informasjon som er publisert sammen med 
årsregnskapet. Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. 
Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede 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 utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll 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 tvil av betydning 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 innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
KPMG AS 
 
 
 
Monica Rosnes  
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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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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Informasjon fra styret

Om Valahaug borettslag
Valahaug borettslag ligger i Randaberg kommune og består av 95 enheter. Boligselskapets
organisasjonsnummer er 920600492.  
  
Bate boligbyggelag er boligselskapets forretningsfører.  

Styret
Styret har i denne perioden bestått av:  
Styreleder, Turid Nygård  
Styremedlem, Trond Bergevik  
Styremedlem, Jan Steinar Bø  
Styremedlem, Oddny Margrethe Todnem  
Varamedlem, Henriette Tunge  
Varamedlem, Helge Sande  
Varamedlem, Ivar J. Røssland  
Varamedlem, Markus Dahl

Styrets arbeid i perioden
Valahaug borettslag består av 4 blokker med adresse Valen 1, Valen 3, Valen 5 og Valen 7.  
Blokkene ligger sentralt i Randaberg kommune langs Bøveien. De ble fullført og
overlevert /innflyttet i 2018 og 2019.  
Fra starten utgjorde blokkene hvert sitt borettslag. Fellesoppgavene ble ivaretatt av
Valahaug Sameie.    
Disse fem enhetene fusjonerte til  ett borettslag fra 01.01.23 av og består av 95 boenheter.

Fra fusjonstidspunktet og frem til Generalforsamlingen i april 2023 ble det plukket ut et
midlertidig Interimsstyre bestående av det gamle Sameiestyret og med faglige
forsterkninger.  
Styret som har ivaretatt Valahaug borettslag og dets beboere sine interesser inneværende
periode var dermed det første valgte styret. Turid Nygård ble valgt som leder.    
Turid Nygård var også styreleder for Valahaug Sameie Felles fra det første styret ble
konstituert i desember 2019, frem til fusjonstidspunktet og videre som leder av
Interimsstyret frem til første Generalforsamling i 2023.  
  
Styret har bestått av to representanter fra hver av de fire blokkene;  
Ett styremedlem og ett varamedlem. En slik bred sammensetning er noe vi vil tilstrebe for
fremtiden - i henhold til Vedtektene.

Styrearbeidet startet med å lage en  oversikt over alle relevante arbeidsoppgaver.  
Oppgavene ble fordelt etter interesse og kompetanse. Slik sett er alle arbeidsoppgavene
blitt ivaretatt av styret.  
Styret har lagt vekt på å informere beboerne om styrets arbeid best mulig ved
informasjonsskriv, og kortere spesifikk informasjon på oppslagstavlene.

Heftet «Velkommen til Valahaug» ble utdelt til samtlige leiligheter i mai 2023. Vi har
anbefalt at heftene oppbevares sammen med den viktige FDV-permen som også finnes i
alle leilighetene.    
Heftet inneholder viktig informasjon om brannalarm-systemet i blokkene, ordensreglene,
hvordan man kan bestille filtersett til ventilatoren eller ekstra nøkler. Heftet gir også
grundig informasjon om hva «Husleien» består av (også kalt «Felleskostnader»).

Styret har hatt  10 møter, og flere befaringer inne i og utenfor blokkene.  
Vi har sendt flere reklamasjoner til utbygger INEO, og hoved-entreprenøren,
Jærentreprenør.  
Dette har vært krevende. Vi har oppnådd mye, men vi er fortsatt ikke i helt mål.
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Styret må sikre best mulig  kostnadskontroll. Vi har sjekket nøye hver enkelt faktura som
er mottatt.    
Noen leverandører har blitt skiftet ut, enten som følge av pris, eller dårlig leveranse-
kvalitet.

Det har vært to  dugnader i perioden, en i mai 2023 med to alternative dugnadsdager, og
en i september 2023. Det ble plantet i kassene mellom Valen 5 og Valen 7 som ble kjøpt
våren 2023, og i øvrige bed. Inngangspartiene ble vasket, uteområdene kostet og samt
renner opprensket..    
Styret er godt fornøyd dugnadsinnsatsen fra beboerne.

Styret har gitt både ros og ris til beboerne. Vi berømmet gjengen som tok snøskuffene fatt
da snøryddingen ble forsinket. Så er vi ikke tilfreds med at enkelte hundeiere ikke plukket
opp etter hunden sin, at røykere stamper sneipen utenfor eller i garasjekjellerne, og at
brukte snusposer havner samme sted.  
De fleste overholder  ordensreglene våre, og det bidrar til et godt bomiljø.    
Så er det likevel enkelte som har et avslappet forhold til reglene. Da er det styrets sure
plikt å påpeke dette – noe som ikke alltid faller i god jord.

Beboeres parkering på gjesteparkeringsplasser har avtatt etter oppslag,
registreringer og direkte henvendelser. Vi har så få steder gjester kan parkere, at vi må
passe godt på disse.

I forbindelse med planleggingsarbeidet for Valahaug-blokkene og rekkehusene som er bygd
av Østerhus, ble det vedtektsfestet at alle andelseiere skulle være medlemmer av  
Velforeningen Valen.  
Velforeningen hadde stiftelsesmøte i april 2023 med valg av fem styremedlemmer. Turid
Nygård og Jan Steinar Bø representerer borettslaget. Velforeningen har særlig jobbet med
opplegg for skjøtsel av felles friområder/ grøntområder, og trafikkspørsmål - særlig ulovlig
fortauparkering.

Styrets planer fremover
Systematisere styrearbeidet.    
Styret har gjennom denne perioden jobbet med å systematisere og dokumentere
arbeidsoppgavene for styret. Dette vil vi utvikle videre. Vi vil fortsatt jakte på forbedringer i
serviceavtalene, og økonomiske innsparingsmuligheter.  
  
Rekruttere nye styremedlemmer. Det er en viktig utfordring å få flere til å melde seg
som kandidater til styret. Vi vet at det fins «ressurspersoner» i alle blokkene, men vi har
ikke oversikt over disse.  
De fleste sitter «stille i båten», og melder seg ikke til tjeneste. Hvis vi, på sikt, blir nødt til
å engasjere andre enn beboere til å ivareta styrets oppgaver, vil dette føre til langt høyere
felleskostnader.    
I tillegg vil vi gå glipp av engasjementet som ligger i nærhetsprinsippet.

Forsikringsavtale
Frem til årsskiftet 2023/2024 var borettslagets forsikret i If.

Vi skiftet da til Gjensidige - primært av økonomiske årsaker.    
Borettslaget sparte ca 100.000 kr på dette skiftet.    
Vårt forsikrings-nummer i Gjensidige er 92951691.  
  
Styret skal kontaktes i alle forsikringssaker.

Beboere må selv sørge for å ha innboforsikring.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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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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HELP Boligkjøperforsikring
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.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen 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 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Valen 1
4070 RANDABERG

Aktiv Eiendomsmegling Stavanger
Christoffer Værstad

970 93 630
christoffer.verstad@aktiv.no1404240090

20.08.2024


