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Rune Tretterud 
Eiendomsmegler 
MNEF 
Tlf: 67 57 40 71 
Mobil: 415 50 092 

 
Ole Kvigne 
Megler 
Tlf.: 67 57 40 70 
Mobil: 932 17 603 

 
Anne Marie Nesse 
Knudsen 
Eiendomsmegler 
MNEF 
Tlf: 67 57 40 69 
Mobil 922 57 155 

 
Johannes Rivertz  
Eiendomsmegler/ 
Fagansvarlig 
Mobil: 926 15 000 

 
Jan Erik Reenskaug  
Seniormegler 
Tlf.: 67 57 40 72 
Mobil: 481 42 802 

 
Erik Kvam Johansen 
Eiendomsrådgiver 
Tlf.: 67 57 40 65 
Mobil: 977 27 222 
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Bjørn Hallmo, Takstmann MNTF
Bjørn Hallmo as. Org. nr. 987.850.337

Autorisasjoner: Boliger, Leiligheter, Hytter, Tomter,
Boligsalgs-/Tilstandsrapporter og Næring.

Tlf: 90 18 70 79         Faks: 94 77 10 80
Mail:    b.hallmo@akertakst.no

I kontorfellesskapet Aker Takst AS (Daglig leder)
Vækerøveien 8, 0282 Oslo

Verdi- og lånetakst over
andel i Tunheim Borettslag A/L

Andelsleilighet.
Tunheimbakken 11

1340 SKUI
Gnr. 65 Bnr. 25 

Leilighet  Andelsnr.: 5
BÆRUM KOMMUNE

Sammenfattet beskrivelse

Trivelig leilighet i 1. etasje i 4-manns bolig på Skui. Leiligheten har 2 soverom. 
Et etablert boligstrøk med kort vei til barnehage, skole, forretning og offentlig kommunikasjon.

Eiendommen er opparbeidet med gruset innkjørsel og gårdsplass. Parkeringsplasser på gårdsplassen, hvor hver 
leilighet har én plass hver. Plassene har uttak for motorvarmer. Ellers et det plenarealer, samt noe beplanting, trær 
og hekk gir flott avskjerming. Felles treplatting med sittegruppe er anlagt i hagen. Noe naturtomt. 
Leiligheten har egen veranda mot sydøst, trapp ned til fellesarealer. 

4-mannsboligen er registrert ferdigstillet i 1957. Eier overtok leiligheten i 2007. Etter overtagelsen har eier foretatt 
pusset opp begge soverommene og beiset verandaen. Eier opplyser at det ble utført oppgraderinger i badet i 2002. 
Når kjøkkeninnredningen ble fornyet vites ikke. 
Leiligheten fremstår som lys og trivelig.  Normal slitasje og elde må påregnes. Eier er ikke kjent med noen skjulte 
mangler eller feil. Det er i taksten gjort fratrekk på generelt grunnlag.  Forøvrig henvises til avsnittet 
"konstruksjoner og innvendige forhold". 

I kjellerplanet er det fellesrom og boder. Den takserte leiligheten har egen kjellerbod, samt ett baderom. 
Baderommet kan ikke disponeres av de andre i bygget, i følge eiers opplysninger. 

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 1 700 000

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 1 450 000

19.07.2010

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Bjørn Hallmo , Takstmann MNTF
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Bjørn Hallmo, Takstmann MNTF

Eiendom: Gnr. 65  Bnr. 25   KOMMUNE BÆRUM
Adresse: Andelsleilighet. - Tunheimbakken 11, 1340 SKUI

Forutsetninger
Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til andre 
aktører i eiendomsbransjen.

Verditaksten er utført iht. NTFs regler, NS 3451 og Takstbransjens retningslinjer for arealmåling som har NS 
3940 som utgangspunkt. Taksten er kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med 
enkle målinger. Merk at en verditakst ikke er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. 
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes 
feil/mangler som bør rettes opp. Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi som grunnlag for langsiktig 
belåning. Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering. 
Denne typen takst gjelder ikke for rene forretnings- og næringsbygg.

Egne forutsetninger
Arealer, BRA og Primærareal, er målt på stedet. BTA-arealer er beregnet (se avsnitt arealer). Rommene er benevnt 
og oppmålt i henhold til dagens bruk. Møbler og inventar er ikke flyttet på under befaringen. Takstmann har ikke 
foretatt kontroll for funksjonssvikt, trekk og utettheter i forbindelse med vinduer/dører,  eller testet bevegelige 
bygningsdeler. Utvendig er boligen besiktiget fra bakkeplan. Bygget som sådan og boder er ikke besiktiget, kun 
leiligheten. Det forutsettes at eventuelle ombygginger, påbygg er meldt/søkt til rette instanser i kommunen, der 
dette var påkrevd, dersom ikke annet er opplyst. Det elektriske anlegget, røranlegget, fyringskilder, tekniske 
innredninger, eventuelle piper etc. er ikke testet/vurdert. Det anbefales for disse å kontakte en autorisert elektriker, 
rørlegger, fagmenn og/eller det stedlige brannvesen, da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. 
Boligen/leiligheten er taksert slik den fremstår i dag. Det er ikke undersøkt om denne avviker fra opprinnelig 
byggegodkjennelse. Det er ikke kontrollert med Plan- og Bygningsetaten om det er utført arbeider som er i strid 
med loven/forskrifter.  Heftelsesanmerkninger er ikke vurdert med mindre det er angitt. Det gjøres oppmerksom på 
at panteattest og eiendommens dokumenter i kommunen ikke er kontrollert, og det er derfor ikke kjent om de 
inneholder opplysninger om forhold som har betydning for taksten. Bygningens konstruksjon er av eldre dato. På 
grunn av alder kan det være skjulte feil eller mangler som først fremkommer ved en eventuell åpning av 
konstruksjoner. Taksten erstatter ikke en selgers opplysningsplikt eller en kjøpers undersøkelsesplikt. 
Oppgitt informasjon i taksten om fornyelser/moderniseringer/oppgraderinger og/eller lignende, er basert på eiers 
opplysninger. Takstmannen tar forbehold om eventuelle planlagte/utførte vedlikeholds-/oppussingsarbeider i 
boligsameiet som kan medføre økt husleie/gjeld.

Rekvirent
Rekvirert av: Gard Sæther

Besiktigelse, tilstede
Dato: 12.07.2010 - Gard Sæther

- Bjørn Hallmo , Takstmann MNTF

Dokumentkontroll
Dokumenter fremvist: EDR Utskrift fra  " Norges Eiendommer"  Opplysninger 

om : adresse, gårds og bruksnummer, eiet/festet 
tomt, tomteareal og byggeår.

Andre dok./kilder: Eier Muntlige opplysninger på stedet. 
Forretningsfører Årsoppgave for 200)
Teknisk etat v/Bærum kommunes kartdata.

Eiendomsdata
Matrikkeldata: Gnr. 65 Bnr. 25
Etasje:  1. 
Eier adkomstdok.: Gard Sæther og Tine Kongshaug
Selskap/borettslag: Tunheim Borettslag A/L
Leilighetstype: Andelsleilighet
Andelsnr.: 5 Pålydende: Kr 100
Obligasjonsnummer: 5 Pålyd./innsk.: Kr 4 900
Felleskostn. pr. mnd.: Kr 2 091
Kommentar fyringsutg.: Opplyst av eier. 
Tomt: Eiet tomt.  Areal 2 781 m²
Adkomst: offentlig.
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Bjørn Hallmo, Takstmann MNTF

Eiendom: Gnr. 65  Bnr. 25   KOMMUNE BÆRUM
Adresse: Andelsleilighet. - Tunheimbakken 11, 1340 SKUI

Årsregnskap
Forretningsfører: ABBL (Asker & Bærum Boligbyggelag)  Tlf: 67 57 40 00
Regnskapsår: 1200
Årsregnskap: Samlet andelskapital: 64 800

Andel av disponible midler/formue: 4 530
Andel av langsiktig fellesgjeld: 21 326

Andre opplysninger: Regnskapet for 2009 er ikke fremlagt. Regnskapet i seg selv har ingen betydning for 
taksten når leilighetens andel av disponible midler og gjeld er oppgitt. Disse kan ha 
betydning for taksten

Forsikringsforhold
Kommentar: Fellespolise borettslaget (ikke innbo). Forsikringen er inkludert i fellesutgiftene.

Ligningstakst
Ligningstakst: Kr 155 850 År 2009

Bygninger på eiendommen
Andelsleilighet
Byggeår: 1957. i hht EDR, Norges Eiendommer.
Anvendelse: Leiligheten er møblert og bebodd.

Arealer og anvendelse
AREALBEREGNING
Arealmålingene i denne rapporten måles etter bransjestandarden ”Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger”. Retningslinjene 
har NS 3940:2007 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling ved 
omsetning og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2007 og ”Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av 
boliger” eller annen tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmåling av boliger i takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. 
”Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av boliger” utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er også tilgjengelig på www.nitotakst.no og 
www.ntf.no.

De viktigste presiseringene er: 
- Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted.
- Bruttoareal (BTA) er ved taksering definert som arealet som begrenses av omsluttende yttervegg i gulvhøyde og /eller til midt i skilleveggen 
til annen bruksenhet og/eller fellesareal. 
- Bruksareal (BRA) er bruttoarealet (BTA) minus arealet som opptas av yttervegger.

Måleverdige AREALER
Større åpninger enn nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp 
inngår i åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan 
være i strid med byggeforskriftene selv om de er måleverdige.

MARKEDSFØRING
Ved markedsføring av boliger skal BRA og  P-ROM oppgis. 

Primærrom- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM)
Denne rapporten viser hvilke rom som inngår i hver av de to kategoriene. Fordelingen er basert på retningslinjene og takstmannens eget 
skjønn. En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet tilhører.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne måleregler.

Andelsleilighet - arealer
Etasje Bruttoareal

BTA m²
Bruksareal BRA m² Anvendelse

Totalt Primær Sekundær
P-rom S-rom

1. etasje 51 46 46 Entre, bad/wc, kjøkken, stue, 2 soverom. 
- I tillegg er det ett baderom i kjelleretasjen, 1 
egen kjellerbod (ca. 8 kvm), felles vaskekjeller 
med egne vaskemaskiner.

Sum bygning 51 46 46
Andelsleilighet - romfordeling
Etasje Primærrom Sekundærrom
1. etasje Entré, bad/wc, kjøkken, stue, 2 soverom
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Bjørn Hallmo, Takstmann MNTF

Eiendom: Gnr. 65  Bnr. 25   KOMMUNE BÆRUM
Adresse: Andelsleilighet. - Tunheimbakken 11, 1340 SKUI

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD
Andelsleilighet
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Andelsleilighet

210 Grunn og fundamenter, generelt
Betong grunnmur. 
Grunnforholdene er ikke undersøkt.
- Drenering er trolig fra byggeåret. 
Vedlikehold ol:
Eldre drenering må antas å ha redusert effekt. 

225 Yttervegger
betongvegger i kjellerplanet. Ellers bindingsverkshus med ytterkledning i 
trepanel.

227 Takkonstruksjoner
Tretak antatt tekket med takstein.
Vedlikehold ol:
Eier opplyser at noen taksten ble fornyet i 2009 etter ras av sne fra taket. 

233 Vinduer
Isolerglassvinduer fra 1986, samt ett i stuen fra 1991. 

235 Ytterdører og porter
Entredør er fornyet i senere år. 

244 Innvendige dører
Profilerte furudører. 

253 Belegg/overflater på innvendige gulv, trapper og ramper inklusive 
gulvlister
Fliser i badet. Parkett i entre, kjøkken og stue. Laminat i begge soverommene. 
- Varme i gulv: Badet. 
- Etasjeskillere i trebjelkelag. 

254 Overflater på innside yttervegg og innvendige vegger
Fliser i badet. Panel i entre. Malt glassfiberstrie i kjøkken. Malt panel i stuen. 
Malte panelplater og noe tapet i soverommene. 

255 Overflater på innvendig himling
Panel i entre og badet. Ellers takplater. 

260 Supplerende bygningsdeler, generelt
Veranda, ca. 5,5 kvm, 

261 Trapper og ramper
Felles trappegang, tretrapp. 

272 Kjøkkeninnredning
Innredning med profilerte furufronter, laminat benkeplate, 1 stor og 1 liten 
kum, fliser over benken, lys under overskap. Integrert komfyrtopp, stekeovn 
(begge Miele) og oppvaskmaskin. 
Liten spiseplass. 
Vedlikehold ol:
Kjøkkeninnredningen er av ukjent årgang. 

310 Sanitærinstallasjoner, generelt
- Badet har hvite fliser på veggene og grønnaktige fliser på gulvet. 
Varmekabler. Dusjnisje, klosett og liten servant. Ett veggskap. Innfliset speil. 
- Baderommet i kjelleren: Tapetserte vegger, mosaikkfliser på gulvet. 
Badekar, servant. 
Vedlikehold ol:
- I følge eier ble utførte oppgraderinger i badet utført i 2002. Baderommet ble 
utvidet med dusjnisjen.  Det er ukjent hvilke detaljløsninger som er valgt i 
forbindelse med badets oppbygging.
- Baderommet i kjellerplanet er et tilleggsareal og ligger ikke inn under 
leiligheten som sådan. Badet har eldre standard. 
-  Det er ukjent hvilke detaljløsninger som er valgt i forbindelse med badenes 
oppbygging.
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Bjørn Hallmo, Takstmann MNTF

Eiendom: Gnr. 65  Bnr. 25   KOMMUNE BÆRUM
Adresse: Andelsleilighet. - Tunheimbakken 11, 1340 SKUI

- Det ble foretatt fuktsøkende målinger på enkelte steder på 
baderomsveggene. Målingene på utførte steder viste utslag innenfor normale 
verdier. Enkelte variable utslag må alltids påregnes når det dusjes rett på 
veggflatene. Målingene gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en 
garanti  for baderommet. Gulv måles ikke.

320 Varme, generelt
Elektrisk oppvarming. Eier har benyttet løse ovner. 
Varme i gulv: Badet. 
Vedkamin i stuen. 

900 Annet
Kabel-TV. Internett (dekoder blir stående)

VERDIBEREGNING
Årlige kostnader
Årlige kostnader Felleskostnader pr. år Kr: 25 092

Sum kostnader  Kr: 25 092

Kapitalisert verdi
Kommentar: Det beregnes ikke forrentningsverdi for leiligheter i 

borettslag, siden det er begrenset mulighet for å 
leie ut.

Teknisk verdiberegning
Normale byggekostn.: Normale byggek. (utregnet for hvert bygg som for nybygg):

Andelsleilighet 1 250 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, 
tilstandssvekkelser, gjenstående arbeider):

200 000

Teknisk verdi: Teknisk verdi uten tomtekostnad  Kr: 1 050 000
+ Andel disp. midler: 4 530
- Andel fellesgjeld: 21 326

Verdi adkomstdok.: Adkomstdokumentenes normalverdi: 1 033 204

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi)  Kr: 1 700 000

Låneverdi: Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi)  Kr: 1 450 000
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MELDING OM FORKJØPSRETT
ABBL ved forkjøpsrettsansvarlig  

Jeg ønsker som ABBL-medlem å benytte meg av min forkjøpsrett til kjøp av: 
  
Leilighetsnummer:   5/12 
Adresse:  Tunheimbakken 11, 1340 Skui 
Eier:   Kongshaug/Sæther 
Frist for bruk av forkjøp srett:  10.08.10 kl. 1200. 
  

Prisantydning: Kr_1 700 000,-

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SÅLEDES:
Egenkapital: __________________________________________ kr ____________________ 
Lån i låneinstitusjon:                Referanse/telefonnr. 
____________________________________________________ kr _____________________ 
____________________________________________________ kr _____________________  
Egenkapital består av:
       salg av nåværende bolig eller annen fast eiendom 
       disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd) 

Det forutsettes at 10% av kjøpesummen normalt betales ved kontraktens underskrift 

Jeg er kjent med at denne forkjøpsrett er bindende og forpliktende dersom det er avtalt pris og andre 
vilkår på leiligheten (kunngjort med fastpris). Dersom leiligheten er kunngjort med prisantydning kan 
forkjøpsrett trekkes tilbake i og med at endelig pris og andre vilkår ikke er kjent. 

Hvis finansieringen IKKE lykkes, er jeg kjent med at jeg kan bli erstatningsansvarlig. Melding om 
forkjøpsrett kan ikke inneholde forbehold. ABBL's gebyrer og omkostninger kommer i tillegg til 
kjøpesummen.  

Gebyrene utgjør:
Gebyr ved bruk av forkjøpsrett kr. 4.300,- 
Tingl. av hjemmelsdokument kr.    430,- 
Pantenotering pr. lån kr.    430,- 
Panteattest Kr     202,- 

Dersom kontrakt allerede er skrevet med annen kjøpe r, er jeg kjent med at jeg trer inn i denne på 
samme vilkår. 
Medlemsnummer:____________________________ 
Navn: Navn: 

Personnr: Personnr: 

Adr: Adr: 

Tlf:                                          Mobil: Tlf:                                          Mobil: 

E-mail: E-mail: 

Dato: Dato: 
Sign: 
             ___________________________________ 

Sign:          
             ___________________________________ 

!
Er andelseier i borettslaget fra før: JA_______ NEI_______ 

Skjemaet kan fakses til 67 54 73 55 eller sendes pr. post til: ABBL, Pb. 385, 1301 Sandvika  
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Informasjon til medlemmene 

HVORDAN VIRKER FORKJØPSRETTEN? 

Forkjøpsretten 
Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel for medlemmer i ABBL. Ønsker du å benytte deg av forkjøpsretten 
din må du henvende deg til ABBL snarest mulig etter utlysning.  For hver enkelt bolig blir det fastsatt en egen 
frist for å melde bruk av forkjøpsrett (meldefrist). Denne fristen vil vanligvis være 8 dager etter at boligen er 
annonsert i våre forkjøpsrettsannonser (Budstikka mandager). Bruk vedlagte skjema ”Melding om forkjøpsrett”.  
Meldingen skal sendes til ABBL v/forkjøpsrettsansvarlig. Medlemmer som melder sin interesse etter at fristen er 
gått ut, kan ikke kreve å benytte forkjøpsrett. 

Salg av egen bolig 
Fysiske personer kan bare eie én bolig i borettslag tilknyttet ABBL. Vær oppmerksom på at dersom du benytter 
forkjøpsrett, og bor i en ABBL-tilknyttet bolig fra før, er du forpliktet til å selge denne. Den kan ikke overføres 
til ektefelle, foreldre, barn etc. etter unntaksreglene i borettsloven og ABBLs tildelingsregler. 

Medlemskap 
Du må sørge for at ditt medlemskap er i orden før du benytter forkjøpsrett. Skal et medlemskap overføres, må det 
ha skjedd innen meldefristen. 

Finansiering 
Skal du benytte forkjøpsrett, må du ha finansieringen klar. Denne må kunne dokumenteres skriftlig og innen 
meldefristen. Egenkapital basert på salg av egen bolig må eventuelt dokumenteres med mellomfinansiering 
dersom ikke oppgjør allerede er utbetalt. Oppgjøret av kjøpesummen skjer gjennom den eiendomsmegleren som 
har hatt salget.  

Når fristen er ute 
Er det flere medlemmer som har meldt forkjøpsrett, har medlemmet med lengst ansiennitet fortrinnsrett. 
Opprinnelig kjøper kan likevel påberope seg sin ansiennitet uten å ha meldt forkjøpsrett forutsatt at han/hun avga 
bud innen meldefristen.  Bare medlemmer med ansiennitet fra dagen før bud ble akseptert, eller tidligere, kan 
benytte forkjøpsrett. Andelseiere i det borettslaget boligen tilhører, går foran øvrige medlemmer av ABBL. 
Dersom flere i borettslaget vil benytte forkjøpsrett, blir normalt botiden i borettslaget avgjørende. For mer 
informasjon, se ABBLs  tildelingsregler. 

Det er to måter å avklare forkjøpsretten på: Fastprisavklaring og forhåndsavklaring. 

Ved forhåndsavklaring kunngjøres boligen før den er solgt med en prisantydning. Ved fastprisavklaring  er 
boligen solgt før den kunngjøres for våre medlemmer. Melding om forkjøpsrett er bindende og forpliktende 
dersom det er avtalt pris og andre vilkår på leiligheten (kunngjort med fastpris). Dersom leiligheten er kunngjort 
med prisantydning, kan forkjøpsrett trekkes tilbake i og med at endelig pris og andre vilkår ikke er kjent. 

Som forkjøpsberettiget medlem må du være klar til å gi et raskt svar. Gjør du bruk av forkjøpsretten, trer du inn i 
allerede inngått avtale, normalt på de vilkår avtalen mellom selger og kjøper fastsetter. Eiendomsmegleren vil 
innkalle til kontraktsmøte. På møtet forfaller et eventuelt forskudd av kjøpesummen som innbetales på meglers 
klientkonto. I tillegg kommer et gebyr for bruk av forkjøpsrett med kr 4.300,- og tinglysing av 
hjemmelsdokument kr 430,-, For hver notering av pant/urådighet må det betales kr 602,-. 

Dersom bolig ikke er solgt innen meldefristen vil de som har meldt seg innen fristen bli kontaktet når salg har 
skjedd. Hvis det tar mer enn 90 dager å selge boligen, vil den bli lyst ut for medlemmene på nytt. 

Som medlem må du selv avgjøre om du ønsker å delta i budrunden. Bud sendes eiendomsmegleren. 
Melding om forkjøpsrett sendes ABBL v/ forkjøpsrettsansvarlig 


