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2 Husøystrand 5B

Sjelden toppleilighet på  
over 200 kvm, 3 terrasser,  
Båtplass, 2 garasjeplasse  
og panoramautsikt 
Toppleilighet på Husøystrand 5B ‑ en sjelden sjanse i eksklusive Soria  
Moria Terrasse. 

Med over 200 kvm over de to øverste etasjene bor du høyt, fritt og  
usjenert med storslått utsikt mot innseilingen til Tønsberg og  
Slottsfjellet. Solen følger dagen fra morgen til sen kveld fordelt på  
flere terrasser, og store vindusflater slipper fjorden og himmelen helt  
inn som gir en ro du kjenner med én gang du kommer inn døren. Like  
utenfor venter sjøen og sameiets bryggeanlegg med egen båtplass,  
bod og sameiets strandstue på ca. 18m2 ved strandkanten. I tillegg  
medfølger to garasjeplasser, som gjør hverdagen like enkel som livet  
her oppe føles. 

Dette er ikke bare en leilighet ‑ det er en livsstil du sjelden får  
muligheten til å sikre deg.Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 13 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 338 890,‑
Total ink omk.:	 Kr 13 838 890,‑
Felleskostn.:	 Kr 7 750,‑
Selger:	 Bente Mansåker
	 Tormod Mansåker

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1996
BRA‑i/  BRA Total	  201/  206 kvm
Tomtstr.:	 2689 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 6
Gnr./  bnr.	 Gnr. 159, bnr. 407
Snr.	 10
Oppdragsnr.:	 1312260007

Kaia Hostvedt Dahle
Eiendomsmegler MNEF /     Daglig leder /     Partner

Mobil	 909 82 998
E‑post	 kaia.dahle@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Tønsberg
Nedre Langgate 43, 3126 TØNSBERG. TLF. 33  
33 00 77
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 201 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 206 kvm
TBA: 56 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 2 kvm Bod
4. etasje
BRA‑i: 141 kvm Hall m/ trapp, garderobe, stue, kjøkken, gang, kontor, soverom,  
grovkjøkken og bad/ vaskerom
BRA‑e: 3 kvm Bod

5. etasje
BRA‑i: 60 kvm Loftstue/ gang, bod, bad, soverom og kott

TBA fordelt på etasje
4. etasje
31 kvm 

5. etasje
25 kvm 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Areal 4. etasje:
Hall m/ trapp: 25 m²
Garderobe: 1,7 m²
Stue: 44,7 m²
Kjøkken: 23,1 m²
Gang: 7,1 m²
Kontor: 8 m²
Soverom: 11,5 m²
Grovkjøkken: 5,2 m²
Bad/ vaskerom: 8,7 m²
Utvendig bod: 2,7 m²
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Areal 5. etasje:
Loftstue/ gang: 25,1 m²
Bod: 2,2 m²
Bad: 6,9 m²
Soverom: 21,7 m²

Byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.  
Kommentar:
4. etasje:
Tegnet inn toalettrom mot hall der det i dag er garderobe. Tegnet inn en gang til stue  
og vaskerom der det i dag er en stor hall.
Kjøkken er utvidet der det er tegnet inn soverom.
Det er også satt inn terrassedør i kontor og kjøkken.
5. etasje:
Tegnet inn en stor bod og loftstue. I dagens bruk er det liten bod, loftstue, bad og  
soverom.
Det er fremlagt søknadstegninger for terrasse mot øst. Det er ikke verifisert om tiltaket  
er endelig behandlet og godkjent av kommunen.
Etablering av bad i 5. etasje er ifølge muntlig opplysning fra kommunen ikke  
søknadspliktig tiltak innenfor eksisterende bruksenhet.
Areal i loftetasjen som på godkjente tegninger er angitt som bod (tilleggsdel) benyttes  
i dag som oppholdsrom. Endret bruk fra tilleggsdel til hoveddel er søknadspliktig  
bruksendring. Forholdet anbefales avklart med bygningsmyndighetene.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2689 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for sameiet.
Arealet bak leiligheten disponerer leiligheten ihht seksjoneringstegningene. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger flott til på Husøy bare noen meter fra vannkanten. Her har du en  
fantastisk utsikt over innseiling til Tønsberg. Soria Moria Terrasse ligger i et stille strøk  
uten gjennomgangstrafikk. Leiligheten ligger vestvendt og med sol som går ned forbi  
Slottsfjelltårnet på St. Hans aften.

Husøy er en del av Tønsberg kommune og ligger mellom Føynland og Husvik. På  
Husøy er de fleste fastboende, men noen har også hytten sin her. Leiligheten har en  
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attraktiv beliggenhet i rolige og ettertraktede omgivelser på Husøy. Området byr på et  
trivelig bomiljø med lite gjennomgangstrafikk, nærhet til sjøen og grønne arealer som  
gir gode rekreasjonsmuligheter året rundt. Har du lyst til å gå deg en tur, er det bare å  
tusle en runde på kyststien som går rundt øya. Er du glad i golf, har Borge Hotell som  
ligger en kort spasertur unna, 9 hulls golfbane. Fergen Ole III er nå tilbake for  
sommeren. Den transporterer deg over Husøysundet til Husvik, og går etter behov.
På Foynland er det gangavstand til dagligvarebutikk, gave/  interiørforretning, pizza/  grill  
og kiosk.
Ca. 10 minutter til Nøtterøy Kulturhus som har mange gode underholdningstilbud hele  
året. Her bor du fredelig og tilbaketrukket, samtidig som hverdagen er praktisk  
tilrettelagt.

På en varm og god sommerdag er det fantastisk å sette seg i båten og ta deg en tur  
enten inn til brygga i Tønsberg eller ut i skjærgården. Husøy er en del av Færder  
nasjonalpark som strekker seg fra Ormøy i nord til Færder fyr i sør.

Skole og barnehage ligger i gangavstand fra eiendommen, skolen var ny i 2003. Husøy  
Arena er også i gangavstand fra boligen. Her spilles det bl.a fotball tidlige og sent.

Tønsberg by ligger ca 10 minutter unna med bil som byr på et rikt utvalg av  
restauranter, caféer, butikker og servicetilbud, samt togforbindelser og øvrig offentlig  
kommunikasjon. Den populære brygga er et naturlig samlingspunkt med yrende liv  
sommerstid og hyggelig atmosfære året rundt.
Til Torp flyplass tar det ca. 35 minutter, og med bil tar det kun ca 1 time og 20 minutter  
til Oslo S. Tog til Oslo tar ca 60‑75 minutter.

Husøystrand 5B tilbyr med dette en kombinasjon av rolige og naturskjønne omgivelser,  
samt kort vei til både lokale servicetilbud og byliv i Tønsberg!

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av villa og småhusbebyggelse.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager:
Tillas naturbarnehage (1‑5 år) ca 0.9 km
Føynland barnehage (1‑5 år) ca 0.9 km
Husøy Maritime Fus barnehage (1‑5 år) ca 1.2 km

Skoler:
Føynland skole (1‑7 kl.) ca. 11 min gange
Træleborg skole (1‑7 kl.) ca 6 km
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Skagerak Inter. School Tønsberg (1‑10 kl.) ca 6.8 km
Presterød ungdomsskole (8‑10 kl.) ca 9.6 km
WANG Tønsberg (8‑10 kl.) ca 9.3 km
Nøtterøy videregående skole ca 4.4 km
Færder videregående skole ca 5.6 km

Offentlig kommunikasjon
Buss fra Husøystrand (linje 113A, N113) ca 0.4 km
Tønsberg stasjon ca 6.7 km
Sandefjord lufthavn Torp ca 35 min med bil

Bygningssakkyndig
Olav Rudland Kvilhaug

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Terrassehus bestående av selveierleiligheter oppført i mur‑ og betongkonstruksjoner  
med utfyllende bindingsverk, fra 1996. Bygningen er oppført over 5 etasjer. Den  
besiktede leiligheten ligger i byggets 4. og 5. etasje. (Nevnt som 1. og 2. etasje i denne  
rapporten.) Det er felles inngang med dørcalling og heis, samt utvendig trappetilkomst  
til leiligheten. Det er tilhørende 2 p‑plass i felles garasjeanlegg, samt bod. Leiligheten  
har også en egen båtplass i sameiets brygge kompleks. Leiligheten har en god  
standard på overflater og installasjoner med ref til alder. Det bør spesielt nevnes noen  
forhold som forventet levetid er medgått på bad i 1. etasje som er fra før 1997 og får  
da TG:3 og blir ikke nærmere undersøkt. Når det gjelder tilstanden for øvrig henvises  
det til beskrivelse av de forskjellige bygningsdeler. Det er viktig å merke seg at  
bygningen er oppført i henhold til de byggeforskriftene/  krav som gjaldt på  
søketidspunktet for oppføring av dette bygget. Dagens forskrifter til inneklima,  
isolasjon, lyd og brannkrav er strengere enn de som gjaldt da dette bygget ble oppført.  
Utvendige bygningsdeler blir vurdert, selvvom hovedkonstruksjon og utvendig forhold  
som berører bygningen er sameiets ansvar. 

UTVENDIG 
Forenklet undertak av sutakplater tekket med dobbelkrummet betongstein fra byggeår.  
Takrenner, nedløp, israfter og beslag av plastbelagt/  lakkert stål fra byggeåret. Trinn  
montert for feier. Yttervegger er forblendet med murverk av tegl fra byggeår, samt  
enkelte partier med liggende kledningsbord. Taket er utført som saltak med  
plassbygde takstoler i tre og tekket med forenklet undertak. Adkomst via kottdør i  
knevegg. Loftet er isolert med mineralull. Det er lufting gjennom gesimser og synlig  
luftespalte over lukket takkonstruksjon. Malte trevinduer med 2‑lags isolerglass fra  
byggeår. Utvendige elektrisk styrte screens på soverom og stue mot syd. Malt trevindu  
med 2‑lags isolerglass fra 2012 på soverom i 2. etg. mot takterrasse. Malt  
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inngangsdør til leiligheten som er B‑30 brannklassifisert fra 1996. Malte  
skyveterrassedører i tre med 2‑lags isolerglass fra 1996, og 1998 på kjøkken. Malte  
terrassedører i tre med 2‑lags isolerglass fra 2006 på kontor og loftstue. Vestvendt  
terrasse på 31 m² med utgang fra stue, kjøkken og kontor. Gulv tekket med skiferfliser  
over støpt dekke med elektriske varmekabler, sluk og tettesjikt av sarnafil fra 2006.  
Terrassen er avgrenset med oppmurt parapet/  rekkverk med integrert plantekasse.  
Parapeten har målt høyde på 76 cm og bredde på 108 cm. Elektrisk markise montert.  
Vestvendt takterrasse på 9 m² med utgang fra gang i 2. etg. Gulv tekket med  
skiferfliser over støpt dekke med elektriske varmekabler, sluk og tettesjikt av sarnafil  
fra 2006. Rekkverk av liggende kledningsbord på 1,1 m. Østvendt terrasse på 15 m²  
med utgang fra loftstue, etablert i 2006 i regi av eier og inngår ikke i sameiets  
utvendige vedlikehold. Terrassebord og bjelker i trykkimpregnerte materialer over  
stålkonstruksjon. Rekkverk av treverk og stål på 1 m. Fellesdeler og bygningsdeler som  
ligger under sameiets vedlikeholdsansvar, slik som yttertak, fasader, grunnmur og  
øvrige utvendige konstruksjoner, er ikke tilstandsvurdert i denne rapporten med mindre  
bygningsdelen er tillagt eller har en særlig tilknytning til den aktuelle leiligheten, og  
dermed har direkte betydning for beboerens bruk eller forhold som kan medføre risiko  
for skade på leiligheten. Plan for vedlikehold og utskiftinger på bygningen vurderes der  
slike planer foreligger. 

INNVENDIG 
Gulvene har 1.stavs parkett og skiferflis. Vegger og himlinger har malte/  behandlede  
gipsplater. Etasjeskiller består av betongdekke i 1. etg. og trebjelkelag i 2. etg. Det er  
montert plassbygget åpen peis i stue fra 2006. Flis på gulv i front. Pipe fra byggeår i  
lettbetongelementer. Utvendig blendet med teglstein. Pipen er helbeslått med  
plastbelagte stålplater over tak. Det er innvendig tretrapp mellom etasje. Parkett i trinn.  
Det er montert glassrekkverk og håndløper på en side. Det er innvendige malte  
profilerte fyllingsdører. Skyvedører i herdet glass til bad i 2. etg. 

VÅTROM 
Bad/  vaskerom som er fra byggeår og bygget ihht. byggeforskrift fra før 1997. Det er  
fliser på vegg og malte plater i tak. Flislagt gulv med elektriske varmekabler.  
Inneholder innredning med to nedfelte servanter, speil, gulvmontert toalett og bidé.  
dusjhjørne med glassdører, opplegg til vaskemaskin og tørketrommel. Det er  
våtromsplater på vegg, malte takessplater i himling og malt betonggulv med  
varmekabler. Avtrekksvifte i tak og tilluftspalte under dør. Fuktmåling er foretatt fra  
inspeksjonsluke til stoppekran i garderobe bak dusjsonen uten å påvise unormale  
forhold. 
Badet i 2. etg. oppført i 2006 av fagfolk. Baderomsinnredningen ble skiftet i 2025. Det  
er flis på vegg og malt innvendig tak. Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler.  
Det er bra fall mot sluk i dusjsonen. Det er plastsluk i dusj og under badekar. Arbeider  
er utført av fagfolk. Inneholder innredning med to nedfelte servanter, vegghengte speil,  
vegghengt toalett, dusjhjørne med glassvegger og badekar. Det er avtrekk i vegg og  
tilluft under dør. Avtrekk fungerte ved test. Det er ingen tegn på skjolder eller skader,  
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som er forårsaket av fuktig luft. Hulltaking er foretatt fra loftstue uten å påvise  
unormale forhold. 

KJØKKEN
Huseby kjøkkeninnredning med glatte fronter. Benkeplate i Corian (massiv kompositt)  
med underlimte vaskekummer i rustfritt stål. Det er integrert oppvaskmaskin, komfyr,  
dampovn og platetopp. Frittstående kjøl/  fryseskap/  vinskap. Frysedel opplyses å være  
defekt. Frittstående hvitevarer er ikke tilstandsvurdert. Det er kjøkkenventilator over  
platetopp med avtrekk ut. Grovkjøkken med innredning med profilerte fronter og  
benkeplate i høytrykkslaminat med nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål. 3‑stavs parkett  
på gulv, vegger med malt strie og malte plater i himling. 

TEKNISKE INSTALLASJONER 
Vannrør er av kobber fra byggeår i 1. etg. og fra 2006 til bad i 2. etg. Stoppekran  
plassert bak luke i garderobe i 1. etg. Innvendig avløp er av plast fra byggeår i 1. etg.  
og fra 2006 til bad i 2. etg. Leiligheten har naturlig ventilasjon med spalteventiler i  
vinduskarm, samt en veggventil under stuevindu mot vest. 
Varmtvannsbereder på 198 liter fra 1996, plassert på bad/  vaskerom.
Dørcalling med kamera og automatisk døråpner montert på kjøkken.
Leiligheten har sentralstøvsuger anlegg. Cyclovac motor plassert i utebod.
Sikringsskap er plassert i hall. 63A hovedsikring. Sikringer består av 15  
automatsikringer med jordfeilbrytere, samt 3 automatsikringer til varmekabler og 1  
jordfeilbryter.

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:

UTVENDIG
Taktekking:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på undertak. Normal tid for omlegging av  
betongtakstein er 30 ‑ 60 år.
Konsekvens/  tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
tekkingen skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si noe  
om. Konsekvensen av eldet taktekking og undertak er økt risiko for vannlekkasjer, som  
kan føre til skader på underliggende konstruksjoner.
Bygningsdelen omfattes av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold til vedtektene.

Nedløp og beslag:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på renner/  nedløp/  beslag. Normal  
tid før utskifting av takrenner/  nedløp i plastbelagt stål er 25 ‑ 35 år.
Konsekvens/  tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må  
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beslag/  renner/  nedløp skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er  
vanskelig å si noe om.
Bygningsdelen omfattes av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold til vedtektene.

Takkonstruksjon/  Loft:
Det er registrert fuktskjolder i undertak i område ved pipe. Det ble målt fuktverdier på  
12,4 %, som er innenfor normalverdier for tørt treverk. Det ble ikke registrert forhøyede  
fuktverdier på befaringsdagen.
Det er synlige spor etter mus på loftet. Det ble ikke påvist skader på konstruksjon eller  
isolasjon ved visuell kontroll.
Det er stedvis begrenset lufting i nedre del av konstruksjonen.
Konsekvens/  tiltak: Det anbefales nærmere kontroll av område ved pipe for å avklare  
årsak til tidligere fuktpåvirkning.
Aktivitet fra mus eller andre gnagere kan over tid føre til skade på isolasjon, elektriske  
installasjoner eller trekonstruksjoner. Det anbefales jevnlig kontroll og eventuelt tiltak  
for å hindre videre aktivitet.
Isolasjon som er ført helt ned til raft bør trekkes noe tilbake for å sikre tilstrekkelig  
ventilasjon. Begrenset lufting kan over tid medføre økt risiko for kondens og  
fuktpåvirkning i konstruksjonen.
Undertaket anses som sameiets vedlikeholdsansvar.

Vinduer:
Mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt på vinduer fra byggeår.
TG 2 gis på bakgrunn av en helhetsvurdering med generell slitasjegrad
på vinduer av eldre dato med slitte tettelister og noe værslitt treverk.
Normal tid før utskifting av trevindu er 20 ‑ 60 år.
Normal tid før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 ‑ 8 år.
Konsekvens/  tiltak: Tidspunkt for utskiftning av vinduer nærmer seg.
Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan det oppstå økt varmetap, trekk, kondens og  
ytterligere forringelse av treverket, noe som kan medføre behov for mer omfattende  
reparasjoner på sikt. 
Bygningsdelen omfattes av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold til vedtektene.

Dører:
Mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt på ytterdører.
TG 2 gis på bakgrunn av en helhetsvurdering med generell slitasjegrad
på ytterdør som er av eldre dato med noe værslitt treverk. Inngangsdøren subber noe i  
terskel.
Normal tid før utskifting av tredører er 20 ‑ 40 år.
Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2 ‑ 8 år.
Konsekvens/  tiltak: Tidspunkt for utskiftning av ytterdører nærmer seg.
Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan det oppstå ytterligere slitasje og forringelse av  
treverket, noe som kan medføre behov for mer omfattende reparasjoner på sikt. 
Bygningsdelen omfattes av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold til vedtektene.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på tettesjikt/  membran. Tettesjiktet  
er 20 år gammelt, og mer enn halvparten av forventet brukstid er passert.
Konsekvens/  tiltak: Det anbefales jevnlig kontroll. Utskifting av tettesjikt/  membran må  
påregnes innen overskuelig tid basert på alder.
Konsekvensen er økt risiko for svikt i tettesjiktet som følge av alder og normal slitasje.
Terrassekonstruksjon og tettesjikt anses som del av byggets felles konstruksjon og  
omfattes av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold til vedtektene.

Andre utvendige forhold:
Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i  
bygget. Manglende rapport og/  eller vedlikeholdplaner for fellesdelene på bygget tilsier  
en TG2.
Det er ifølge eier noen uavklarte vannlekkasjer i sameiet.
Konsekvens/  tiltak: For å lukke avviket i henhold til NS 3600:2018 må det utarbeides en  
tilstandsanalyserapport og/  eller vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er  
opp til borettslag/  sameie å rekvirere, er kostnadsestimat ikke satt. Konsekvensen av  
manglende rapport og vedlikeholdsplan er økt risiko for uforutsette skader og  
kostnader, samt redusert kontroll over byggets tilstand og nødvendig vedlikehold.

INNVENDIG
Overflater ‑ 2:
Det er stedvis noe tørkesprekker mot himling, og sprekk i tapet på soverom.
Noe sprukket flater i hjørner mot pipe i 1. etg. etter en tidligere lekkasje i 2021.  
utvendige tiltak utført i regi av sameiet, og ingen antydninger til lekkasje de siste årene  
ifølge eier. Det ble heller ikke målt/  indikert noe fukt ved befaring.
Konsekvens/  tiltak: Sprekkdannelser kan utbedres ved sparkling/  fuge og  
overflatebehandling. Det anbefales å følge med på området over tid for å avdekke  
eventuell ny bevegelse eller fuktpåvirkning.

VÅTROM
5. etasje ‑ Bad ‑ Overflater Gulv:
Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/  synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm. Målt høydeforskjell på 13 mm fra topp slukrist til topp  
flis ved dør. 
Det er fall fra dør til yttervegg, og svakt fall derfra mot sluk.
Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser direkte på membran er  
10 ‑ 30 år.
Konsekvens/  tiltak: Til tross for avviket i fall/  høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt  
kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke  
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

5. etasje ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt:
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen. 
Konsekvens/  tiltak: Overvåk tilstanden jevnlig. Konsekvensen av at mer enn halvparten  
av forventet brukstid er passert, er økt risiko for at membranen kan svikte, noe som  
kan føre til lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

5. etasje ‑ Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning:
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne. 
Konsekvens/  tiltak: Det bør etableres en løsning som synliggjør eventuelle lekkasjer fra  
den innebygde sisternen, for eksempel ved å montere en drensspalte eller  
lekkasjesikring. Uten en slik løsning kan lekkasjer forbli uoppdaget over tid, noe som  
øker risikoen for omfattende fuktskader i omkringliggende byggematerialer.

Vannledninger:
Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten  
av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen symptomer på  
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. Avvik  
gjelder vannrør fra byggeår.
Konsekvens/  tiltak: Det vurderes at tiltak kan bli aktuelt på sikt, men ikke umiddelbart.  
Det anbefales jevnlig kontroll av røranlegget for å avdekke eventuelle lekkasjer eller  
skader, da eldre skjulte røranlegg kan få plutselige skader som kan føre til vannskader i  
tilstøtende konstruksjoner.

Avløpsrør:
Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten  
av forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen symptomer på  
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. Avvik  
gjelder avløpsrør fra byggeår.
Konsekvens/  tiltak: Det vurderes at tiltak kan bli aktuelt på sikt, men ikke umiddelbart.  
Konsekvensen av alder på skjulte røranlegg er økt risiko for plutselige lekkasjer eller  
skader, som kan føre til fukt‑ og råteskader i tilstøtende konstruksjoner. Regelmessig  
oppfølging anbefales for å oppdage eventuelle endringer i tilstand.

Ventilasjon:
Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen. Det er ingen  
ventilasjon i loftstue utover åpning av terrassedør.
Konsekvens/  tiltak: Det anbefales å sette inn noen ekstra ventiler i vegg, da ikke  
spalteventiler fungerer optimalt når gardiner blir trukket foran vindu. 
Det bør etableres veggventiler i alle oppholdsrom som mangler dette, for å sikre  
tilstrekkelig ventilasjon og unngå risiko for dårlig inneklima, økt fuktighet og mulig  
muggdannelse.

Varmtvannstank:
Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år. 
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Konsekvens/  tiltak: Installasjonen er funksjonell, men har passert mesteparten av  
forventet levetid. Utskifting kan bli aktuelt innen få år.
Det anbefales å montere v.v.b til fast el‑tilkobling istedenfor vanlig stikkontakt. 
Beredere installert før 01.07.2014 (NEK400:2014) og tilkoblet gjennom stikkontakt er  
ikke pålagt og bygge om anlegget,
men desto viktigere er det at du jevnlig tar ut støpslet og ser etter varmgang.
 
Forhold som har fått TG3:
4. etasje ‑ Bad/  vaskerom ‑ Generell:
Bad/  vaskerom som er fra byggeår og bygget ihht. byggeforskrift fra før 1997.
Det er fliser på vegg og malte plater i tak.
Flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Inneholder innredning med to nedfelte servanter, speil, gulvmontert toalett og bidé.  
dusjhjørne med glassdører, opplegg til vaskemaskin og tørketrommel.
Det er våtromsplater på vegg, malte takessplater i himling og malt betonggulv med  
varmekabler.
Avtrekksvifte i tak og tilluftspalte under dør. Våtrommet må oppgraderes for å tåle  
normal bruk etter dagens krav. Det er bomlyd (hulrom under) enkelte gulvfliser i  
dusjsonen. 
Svakt fall mot sluk. Målt 5 mm høydeforskjell fra dørflis til sluk under  
varmtvannsbereder. Målt noe lokalt motfall.
Noe korrosjon i bunn av speil.
Det må påregnes en generell oppgradering av våtrommets tettesjikt/  membran for å  
sikre at rommet tåler normal bruk i henhold til dagens krav for en tett våtsone. Samlet  
tilstandsgrad (TG 3) er satt for rommet på grunn av alder og manglende tetthet i  
våtsonen. Det er ikke behov for å gjennomføre en detaljert tilstandsanalyse, i henhold  
til kravene i standarden.
Konsekvens/  tiltak: Badet anses å ha vesentlig svekket funksjon og brukssikkerhet, da  
levetid på membranløsninger har passert sin forventede leve‑brukstid. Det må  
påregnes total rehabilitering av våtrommet for å oppnå tilstrekkelig fuktsikring i  
henhold til dagens krav. Eksisterende sluk og røropplegg har økt risiko for lekkasjer og  
vannskader. Manglende ventilasjon gir fare for kondens og muggsoppskader.
Anbefalt tiltak: Full rehabilitering inkludert nytt sluk, membran, overflater og  
rør‑i‑rør‑system.

TGIU:
Oppvarming:
Leiligheten varmes opp av strøm og vedfyring.
Termostatstyrte varmekabler på bad/  vaskerom i 1. etg. fra 1996 og i hall og bad i 2.  
etg. fra 2006. Det er også varmekabler på terrasser mot vest fra 2006.
Elektriske sokkelovner (konvektorovner) av typen AlvalKern i flere rom fra 2006.
Peis i stue fra 1996.
Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert. 



Helse, miljø og sikkerhet: 
Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet. 
Det er ikke montert håndløpere på begge sider av trappeløpet.
Det er påvist forhold innen elektrisk anlegg som bør kontrolleres nærmere av kvalifisert  
elektrofaglig person.
Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette på  
byggemeldingstidspunktet.
Konsekvens/  tiltak: 
Det er behov for tiltak. 
Håndløper bør monteres på vegg for å tilfredsstille krav på byggetidspunktet.  
Manglende håndløper medfører økt risiko for fallulykker og redusert sikkerhet i  
trappen.
Det bør gjennomføres en kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert  
elektrofaglig person. Manglende kontroll kan medføre økt risiko for feil eller brannfare i  
anlegget.
Tak som kan medføre fare for snøras bør sikres med snøfangere eller tilsvarende tiltak  
for å hindre skade på personer, eiendom eller omgivelser.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 20.02.2026 av Olav Rudland  
Kvilhaug teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
1) Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/  våtrom? Ja.
Litt dårlig fall iht til dagens krav, se tilstandsrapport. Har ikke medført feil eller skader  
på noen av våtrommene i min eietid.
2) Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?  
Ja.
Faglært arbeid: Hvilket år ble jobben fullført?: 2006. Firmanavn: Vennerød VVS,  
Trevland og Sønn AS, SET. Beskrivelse av arbeidet: Nytt bad bygget i 2. etg i  
forbindelse med full ombygging av leilighet. Ingen vesentlige endringer på våtrom i 1.  
etg i min eietid utover ny innredning. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble  
fornyet eller oppgradert? Ja. Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran,  
tettesjikt og sluk: Alt nytt i forbindelse med ombygging i 2. etg.
3) Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/  våtrom er bygget opp? Ja. 
4) Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende? Ja.
Enkelte feil på vinduer fra før min eietid, ble ordnet i forbindelse med ombygging og  
renovering i 2006, blant annet for stuevinder og ved vindu der det ble satt inn ny  
utgangsdør til terasse. Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret? Ja. 
Faglært arbeid: Hvilket år ble jobben fullført?: 2006. Firmanavn: Protan, Trevland og  
Sønn AS, Snekker Ole Aadne. Beskrivelse av arbeidet: Ny utgangsdør, stuevinduer satt  
inn på nytt og festet skikkelig med etablering av ny membran. Ny membran på terasse  
i forbindelse med legging av skifer.
5) Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel  

14 Husøystrand 5B



kondens, fuktskader eller vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen  
punktert? Ja. Ingen kjente feil etter ombygging i 2006, ref punkt over. Er det gjort tiltak,  
eller er feilen/  skaden utbedret? Ja. 
Faglært arbeid: Hvilket år ble jobben fullført?: 2006 Firmanavn: Som over. Beskrivelse  
av arbeidet: Se punkt over. Ingen kjente feil p.t.
8) Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/  sameiet/  
borettslaget? Ja. 
Lekasjer nedover i bygget på flere leiligheter. Sameiet har jobbet med dette i flere år,  
flere terasser er blitt tatt opp og lagt på nytt. Det er også utført ekstra vedlikehold /    
reperasjoner på utvendinge flater og piper av sameiet. Har ikke vært noen skader i min  
leilighet i min eietid. Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret? Ja. 
Faglært arbeid: Hvilket år ble jobben fullført?: 2024. Firmanavn: Flere, blant annet  
blikkenslager Karpinen, HWA. Beskrivelse av arbeidet: Terasser bygget opp på nytt,  
sameiet har dokumetasjon.
9) Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i  
sameiet/  borettslagets fellesarealer eller i andres enheter? Ja. 
Mus i fellesarealer i museår, normalt og vanligvis ikke.
14) Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe? Ja.
Ovn fjernet og peis bygget ny i forbindelse med ombygging i 2006. Vannlekkasje rundt  
piper, mest i den andre seksjonen. Ekstra vedlikehold utvendig for å utbedre utført av  
sameiet på flere piper. Også innvendig lekkasje rundt min peis /   pipe i 2021, utvendige  
tiltak utført av sameiet. Ikke lekkasje etter dette. Er det gjort tiltak, eller er feilen/  
skaden utbedret? Ja. 
Faglært arbeid: Hvilket år ble jobben fullført?: 2024. Firmanavn: Karpinen. Beskrivelse  
av arbeidet: Ekstra vedlikehold rundt piper, sameiet har ansvar og dokumentasjon på  
utført arbeid.
15) Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?  
Ja.
Faglært arbeid: Hvilket år ble jobben fullført?: 2006. Firmanavn: Trevland og sønn AS.  
Beskrivelse av arbeidet: Ovn fjernet og ny peis murt, ref, punkt over.
17) Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere? Ja. 
Faglært arbeid: Hvilket år ble jobben fullført?: 2006. Firmanavn: SET Installasjon.  
Beskrivelse av arbeidet: Mye /   det meste nytt elektrisk anlegg i forbindelse med  
ombygging.
25) Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
om det er utført målinger for boligen? Ja.
Takst og tilstandsrapport i 2017.
29) Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Ja.

Selgers egenerklæringsskjema ligger vedlagt salgsoppgaven og det oppfordres til å  
gjøre seg kjent med denne. 

Innhold
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4. etasje: Hall med garderobe, trapp til 5. etg., stue med peis og utgang til terrasse,  
kjøkken med spisebord for 8‑10 personer og utgang til terrasse med bod, gang, bad/  
wc/  vaskerom, grovkjøkken, gjesterom og kontor.
5. etasje: Arbeidsrom, bad med wc og badekar, soverom, bod og krypeloft. Terrasser  
mot vest og mot øst.

I tillegg disponerer leiligheten 2 garasjeplasser og en bod (ved sykkelboden) ihht  
seksjoneringen. 
Det medfølger en båtplass i Soria Moria Båtforening. 

Standard
Velkommen til Husøystrand 5B – en sjelden mulighet til å sikre seg en toppleilighet  
som kombinerer privatliv, sjøkontakt og utsikt i en klasse for seg. I eksklusive Soria  
Moria Terrasse bor du høyt, fritt og tilbaketrukket – men samtidig med en beliggenhet  
som oppleves både sentral og helt unik. Her følger blikket innseilingen mot Tønsberg,  
med Slottsfjellet som en naturlig kulisse, og du får den deilige følelsen av å være “over”  
hverdagen – hver eneste dag.

Leiligheten strekker seg over de to øverste etasjene og byr på en sjelden romfølelse og  
flyt. Det er tydelig at dette er et hjem som er både gjennomtenkt og ivaretatt, med en  
betydelig oppgradering som løfter helhetsinntrykket til et elegant og tidløst nivå. Du blir  
møtt av en romslig entré og en hall som gir et umiddelbart “wow” – her er det lett å se  
for seg både rolige hverdager og sosiale kvelder, med god plass til å trekke seg tilbake  
når man ønsker det.

Inne blir du raskt trukket mot lyset. Store vindusflater slipper utsikten helt inn og lar  
den bli en del av interiøret. Oppholdsrommene oppleves som luftige og varme på  
samme tid – med gjennomførte materialvalg, en lun peis som setter stemningen, og  
en rolig eleganse som kler boligen. Planløsningen inviterer til både selskap og stillhet:  
lange middager, levende samtaler, og stille morgener med kaffe mens byen og fjorden  
våkner utenfor.

Det som virkelig gjør denne toppleiligheten spesiell, er samspillet mellom inne og ute.  
Med tre terrasser får du flere soner å velge mellom – og en solgang som gir deg  
morgensol på østsiden og kveldssol på vestsiden. Her kan du sitte helt usjenert,  
skjermet fra innsyn, og la dagen følge sitt naturlige tempo – fra tidlig lys til sene  
sommerkvelder.

Som en ekstra dimensjon følger andel i sameiets bryggeanlegg, der leiligheten har  
egen båtplass og tilhørende fasiliteter som gir en ekte skjærgårdsfølelse. Det er  
sjelden å få denne kombinasjonen: en eksklusiv toppleilighet med terrasse‑liv i høyden  
– og samtidig direkte tilgang til sjøen og et maritimt fellesskap. 
Til bryggeanlegget er det bygget strandhus med samlings‑/   festlokale til 16‑18  
personer (Strandstua) som gjør dette til et sted som er like perfekt for sosiale  
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sammenkomster som for rolige dager ved vannkanten. Det er og tilhørende bod i  
strandhuset.

Dette er en bolig for deg som ønsker det beste av flere verdener: arkitektur og kvalitet,  
plass og privatliv, utsikt og sol, samt den helt spesielle nærheten til sjøen. En  
toppleilighet som ikke bare skal beskrives – men oppleves.

Innbo og løsøre
Høyttalere i leiligheten medfølger ikke salget. 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

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

Parkering
Leiligheten disponerer 2 garasjeplasser i felles garasjeanlegg ihht seksjoneringen.  
Felles utendørs gjesteparkering. Ellers parkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring Nuf, polisenummer SP2908578.6.1.

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 
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Energi
Oppvarming
Leiligheten varmes opp av strøm og vedfyring. Termostatstyrte varmekabler på bad/  
vaskerom i 1. etg. fra 1996 og i hall og bad i 2. etg. fra 2006. Det er også varmekabler  
på terrasser mot vest fra 2006. Elektriske sokkelovner (konvektorovner) av typen  
AlvalKern i flere rom fra 2006.
Peis i stue fra 2006.

Informasjon om strømforbruk
Det ble utført feiing og tilsyn med fyringsanlegget i ovennevnte adresse 25.02.2025.  
Tilsynet var et visuelt tilsyn. Det ble ikke avdekket avvik på fyringsanlegget.

Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
D

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 13 500 000

Omkostninger kjøper
13 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
Omkostninger
337 500 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
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338 890 (Omkostninger totalt)
350 790 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
353 590 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
13 838 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
13 850 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
13 853 590 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 13 791 for år 2026

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Vann‑ og avløpsgebyrer betales etter målt forbruk.
Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene som følge av  
forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/  avgift

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 504 420 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 6 017 681 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primærbolig fra  
skatteåret 2026. Modellen gir vesentlig høyere formuesverdier for boliger over 10  
millioner kroner, noe som kan medføre betydelig skatteøkning. Det tas forbehold om at  
formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse. Megler får ikke innhentet  
ligningsverdi for 2026 p.t.
 
Regel for primærbolig:
‑	 25 % av markedsverdi opptil 10 millioner
‑	 70 % av overskytende beløp
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Årlig båtavgift er kr. 4.000,‑ p.t. med forfall 01.06.
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Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel kommunale avgifter, strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og  
abonnement til tv og internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet  
der hvor grunnpakke er inkludert).

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

Boenheten
Eierbrøk
242/ 2377

Felleskostnader inkluderer
Herav:
Felleskostnader lik kr. 2 736,‑
Felleskostnader brøk kr. 5 014,‑

Felleskostnadene inkluderer grunnpakke fra Telenor, drift av sameiet, brøyting, felles  
byggforsikring m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7 750

Fellesgjeld pr. dato
29.01.2026

Andel fellesformue
Kr 16 090

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Soria Moria Terrasse

Organisasjonsnummer
987379324
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Om sameiet
Boligselskap: Sameiet Soria Moria Terrasse, organisasjonsnr: 987379324. 
Styreleder er Trond Crame.
Sameiet består av 12 boligseksjoner. 

‑ Eierseksjonen hører til boligsameiet Soria Moria Terrasse samt sameiet Soria Moria  
båtforening
Sameiet eier en strandparsell med tilhørende bryggeanlegg. Her er det bygget  
strandhus med samlings‑/ festlokale til 16‑18 personer (Strandstua). Til leiligheten  
følger en båtplass, nr 9 i bryggeanlegget. Tilhørende bod i strandhuset.
‑Strandstua brukes som forsamlings‑ og festlokale, gratis for medlemmer av Soria  
Moria båtforening. 
‑ Vask av innvendige trapper og andre innvendige fellesområder er en privat avtale  
(mellom sameierne). Denne vask utføres per i dag av en sameier mot et beløp på kr.  
1.500,‑ per år (pris for 2026). Disse betales i oktober hvert år ‑ etterskuddsvis for hele  
foregående år.
‑ Det er en pågående sak med vannlekkasje ned til leiligheten under nr. 10/ B3 (denne  
leiligheten), hvor årsaken til lekkasjen ennå ikke er avdekket. Det er her usikkert hva  
som blir samlede kostnader i 2026 for å utbedre denne feilen. Dermed kan ikke  
sameiet utelukke at det kan bli behov for økte felleskostnader i 2026, men det vil styret  
forsøke å unngå så langt det er mulig. Det er heller ikke avklart hvor vannet kommer  
ned, feilen/ hva som forårsaker lekkasjen og om det er en forsikringssak, vedlikehold  
eller annet forhold. 
‑ Utover dette er det en del løpende vedlikehold, siden bygget er fra 1997, men disse  
oppgavene skal være innenfor budsjetterte felleskostnader ihht styret.

Punkter fra årsmøtet 06.05.2025:
‑ Sameiet dekker utbedring av lekkasje i balkong C2. 

Soria Moria Båtforening:
Styreleder: Nils Trulsvik. 

Punkter fra styremøtet 04.03.2025:
Vedlikehold:
‑ Reparasjon av utriggere – Feste til noen utriggere må byttes pga av rust. Nye fester er  
anskaffet og finnes i «badeboden». Vi vil få disse skiftet i løpet av åren. Alt materiell er  
allerede innkjøpt.
‑ Avtale Strandmann ‑ Avtalen med Strandmann er avsluttet.
‑ Bytting av lamper og dimmer i bodene og strandstua ‑Gamle lamper samt utelys er nå  
byttet. Vi har hatt en kortslutning i strandstua som er reparert.
‑ Strømmåler blir nå installert i sjøboden.
‑ Kajakk Plasser ‑ Der er pt 16 kajakk plasser. Det ble diskutert om disse kan plasseres  
litt bedre. Mulig flytte den en (den nærmest vannkanten) litt nordover.
‑ Dugnad ‑ Ny dugnad vil bli gjennomført mai/ juni. 
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Punkter fra generalforsamling 13.05.2025:
‑ Bryggekomité: En mann må ha ansvar for F2 og brygga. Petter Simonsen (med  
Backup fra Stein Olaf Sando) er foreslått for 2025 ‑ 2026.
‑ Ny Brygge: En del av festene til utriggerne er rustet. Mesteparten er nå byttet. Nye er  
anskaffet og ligger i boden. 

Protokoller ligger vedlagt salgsoppgaven. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ikke lån p.t.

Forkjøpsrett
Ikke forkjøpsrett.

Regnskap/ budsjett
Regnskapet for 2024 viste et overskudd på kr. 170.285,34,‑. Sum total egenkapital og  
gjeld var på kr. 564 152,14,‑ for 2024. 
Sameiets regnskap ligger vedlagt salgsoppgaven. 

Båtforeningen:
Regnskapet for 2024 viste et underskudd på kr. 72.781,‑. I budsjett for 2025 var det  
planlagt at båtforeningen skulle gå med kr. 17.100,‑ i overskudd. 
Underskuddet skyldes i hovedsak en del utgifter med brygge vedlikehold og bygging av  
boder.

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

Vedtekter/ husordensregler
Sameiet:
‑ En seksjonseier kan med samtykke fra styret og på egen kostnad anlegge ladepunkt  
for elbil og ladbare hybrider i tilknytning til en parkeringsplass eierseksjonen  
disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan bare nekte å samtykke  
dersom det foreligger en saklig grunn. 
‑ Utenfor garasjeanlegg og nord for garasjeporten blir dte måket av maskinetreprenør  
etter oppdrag fra sameiet. 
‑ Alle seksjonseiere har rettigheter i strandområdet (F2 i reguleringsplanen) og er  
automatisk medlem i Soria Moria båtforening. Alle betaler en årlig kontingent for  
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vedlikehold og drift av anlegget. I tillegg til badestrand, sjøboder, brygge med  
båtplasser er det også stativ for lagring av kajakker. 

Båtforeningen: 
‑ HVA SAMEIET OMFATTER: Vedtektene omfatter del av området F2 i reguleringsplan  
51002, strandparsell til gbnr 159/  160‑161 og 234 i Tønsberg Kommune. I henhold til  
reguleringsplanen er det boligene innenfor boligfeltene B6, B7 (ikke gbnr 159/  264), B8  
og B9 (gbnr 159/  175) som tilkommer rett til bruk av strandparsell F2. 
‑ Nåværende og fremtidige eiere av gbnr 159/  160‑161‑234 og 407 har i fellesskap rett  
til bruk av badestranden og de øvrige områder og anlegg innenfor området F2. For  
dette skal svares samme årsavgift som det de øvrige bruksberettigede betaler.  
Årsavgiften fastsettes av det oppnevnte styret. 
‑ OVERDRAGELSE AV BRUKSRETTEN I FELLESANLEGGET: Rettigheten er knyttet til  
eiendommen medlemmene besitter og følger eiendommen ved salg.
‑ Nåværende eiere av gbnr 159/  160‑161 og 234 har fri rett til å avhende sine rettigheter  
i F2 samlet eller delt og uavhengig av hvorvidt eiendommen samtidig overdras.  
Dersom grunneierne deler sine eiendommer, har de fradelte eiendommene /    
seksjonene rett til 1 båtplass og likeverdig bruksrett til F2. For dette betaler de  
respektive eiendommer /   seksjoner et engangs anleggsbidrag iflg. tidligere inngåtte  
avtaler med de respektive grunneiere, samt årlig avgift på lik linje med de øvrige  
bruksberettigede etter fastsettelse av styret for båtforeningen.
‑ Styret eller årsmøtet kan vedta at vedlikeholdsarbeider, så som maling,  
fasadeutbedring, reparasjon/  vedlikehold m.v. skjer i fellesskap for hele eller deler av  
foreningen. Dersom et medlem nekter å utføre sin del av de vedtatte eller nødvendige  
arbeider, kan styret besørge arbeidet utført for medlemmets regning og risiko.  
Fasade‑endringer som utbygging, forandring, maling med ny farge m.v. må alltid  
godkjennes av styret. Kostnader for slike arbeider fordeles på medlemmene.
‑ Bare bruksberettigede båteiere med familie /   gjester har adgang til bryggen, stranden  
og omkringliggende arealer. Eventuelle leietagere til båtplass har kun adgang til  
båtplassen.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av  
eiendommen. Sameiet kan likevel forby dyrehold i vedtektene eller ordensreglene. Har  
sameiet forbud dyrehold kan seksjonseieren likevel holde dyr hvis gode grunner taler  
for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
Se sameiets vedtekter § 2.6 for mer informasjon. 
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Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 159, bruksnummer 407, seksjonsnummer 10 i Tønsberg kommune.

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

3905/  159/  407/  10:
03.04.1996 ‑ Dokumentnr: 3994 ‑ Målebrev og Grensejustering
Overført fra: Knr:3905 Gnr:159 Bnr:407 
Et areal på 321,3 m2 er overført fra gbnr. 159/  120 til gbnr. 159/  407 (denne  
eiendommen).
Gjelder denne registerenheten med flere 
Servitutten med målebrevskart ligger vedlagt salgsoppgaven. 

21.01.1997 ‑ Dokumentnr: 906 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 10 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 242/  2377 
Arealet bak leiligheten blir disponert av leiligheten ihht seksjoneringen. 
Seksjoneringen ligger vedlagt salgsoppgaven. 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 408354 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0704 Gnr:159 Bnr:407 Snr:10 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 417548 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3803 Gnr:159 Bnr:407 Snr:10 

Sameiets bryggeanlegg/  strandeiendom Bnr 160:
Heftelser i eiendomsrett:
1973/  501561‑1/  91 30.03.1973 ERKLÆRING/  AVTALE
Privat grensejustering mellom gnr. 159, bnr. 160 og 161.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Servitutten ligger vedlagt salgsoppgaven. 
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1995/  14563‑1/  91 21.11.1995 ERKLÆRING/  AVTALE
Avtale om disponering/  utnyttelse av et nærmere beskrevet fellesområde avsatt i  
reguleringsplan til badestrand/  ‑plass, båthavn, strandhus m.v. for 12  
terrassehusleiligher som oppføres av Tore Lie AS.
Rettighetshaver: Gnr. 159 bnr. 407 (sameiets eiendom)
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Servitutten ligger vedlagt salgsoppgaven. 

1998/  6713‑2/  91 12.06.1998 BEST. OM BÅT/  BRYGGEPLASS
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0704 GNR: 159 BNR: 433‑442
Etter at F‑2 er ferdig opparbeidet gjelder følgende rettigheter og forpliktelser for  
eiendommen gnr 159 bnr 160.
‑Eiendommen skal kostnadsfritt tildeles en båtplass i den nye båthavnen F‑2. 
‑Eiendommen tildeles kostnadsfritt en bod i det nye sjøhuset. 
‑Nåværende og fremtidige eiere av gnr 159 bnr 160 skal fritt kunne disponere  
badestranden og de øvrige områder innenfor F‑2. 
Dersom gnr 159 bnr 160 deles i nye eiendommer har de fradelte eiendommen rett til 1  
båtplass pr. eiendom samt likeverdig bruksrett til F‑2. 
For dette betaler respektive ny eiendom et engangsbidrag samt årlige vedlikeholds‑ og  
driftskostnader som fastsettes av styret for seksjonene i B‑6. 
Servitutten ligger vedlagt salgsoppgaven. 

2008/  125439‑1/  200 12.02.2008 KJØPEKONTRAKT
Rettighetshaver: SAMEIET SORIA MORIA TERRASSE
ORG.NR: 987 379 324
Pris kr. 1,‑.
Husøy AS selger til Sameiet Soria Moria terrasse tomtegrunnen på gnr. 159 bnr. 160 på  
Husøy. Påstående bygning og anlegg på tomten tilhører på forhånd Sameiet Soria  
Moria terrasse og medfølger derfor ikke i denne tomteoverdragelsen. 
Kontrakten med kart ligger vedlagt salgsoppgaven. 

2019/  722374‑1/  200 25.06.2019
BESTEMMELSE OM BÅTPLASS/  BRYGGEPLASS
RETTIGHETSHAVER: KNR: 3905 GNR: 159 BNR: 428
Bestemmelse om bruk av bod, badestrand, strandhus og øvrig anlegg
Det vises til avtale om disponering/  utnyttelse av fellesområde F2 ‑ avsatt i  
reguleringsplan for Husøy nordvest (registrert 21. november 1995 Tønsberg byrett  
dagboknr. 14563 ‑ ligger vedlagt salgsoppgaven). Ifølge avtalens pkt 2.02 e har  
eiendommen Husøytoppen 31 (159/  428), som er fradelt 159/  234 jf delingsforretning  
datert 23. mars 1998, rettighet til en båtplass og likeverdig bruksrett til F2. Rettigheten  
omfatter i tillegg en bod i strandhuset og likeverdig bruksrett til bryggen/  båthavnen,  
badestranden, strandhuset og øvrige anlegg innenfor F2. 
Fellesområdet (F2) som omfatter: Brygge, strandhus og badestrand, er beliggende på  
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eiendommen 159/  60, sameiet Soria Moria Terrasse. Idet den gamle avtalen fra 1995  
forelå før fradelingen av 159/  428 i 1998, er avtalen tinglyst på 159/  160 med tilknytning  
til de eiendommer som var fradelt på tidspunktet for tilnglysningen (1995).
Rettigheten tinglyses nå på 159/  160 med knytning til korrekt eiendom ‑ gnr 159 bnr  
428 Husøytoppen 31 (fradelt 1998).
Servitutten med situasjonskart ligger vedlagt salgsoppgaven. 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for Husøystrand 5 terrasseblokker datert 08.07.1997.

Det foreligger byggemeldte plantegninger datert 22.07.1996. 
Det foreligger byggemeldte plan‑, fasade‑ og snittegninger datert 07.10.1996. 
Det foreligger byggemeldte tegninger ihht heissjakt datert 1997. 
Det foreligger byggemeldte plantegninger for A3 og snittegninger datert 22.05.1997. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at deler av stuen oppe (delen mot bod) er i  
bygningstegningene angitt som bod, samt er vaskerommet i 1. etasje angitt som bod i  
bygningstegningene. Bruksendring er ikke søkt og godkjent. Kjøper påtar seg evt.  
risiko både for fremtidig fortsatt bruk og evt. pålegg, herunder risikoen for om bruken  
lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet med dette.

Dokumentene ligger vedlagt salgsoppgaven. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
08.07.1997.

Vei, vann og avløp
Det er offentlig vann og avløp til eiendommen. Det er adkomst via privat vei. 

Regulerings‑ og arealplaner
KOMMUNEPLAN
Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/  kommunedelplanen er avsatt til  
boligbebyggelse ‑ nåværende og byggegrense. 
Plan: Kommuneplanens arealdel 2023 ‑ 2035 (vedtatt: 3.4.2024). 

GJELDENDE REGULERING
Plannavn: Husøytoppen (vedtatt: 24.5.2006). PLANID: 3905 51008.
Reguleringsformål: frittliggende småhusbebyggelse. 

RELATERTE PLANER
Medusatomta (vedtatt: 14.3.2018)

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser ligger vedlagt salgsoppgaven. 
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Adgang til utleie
Utleie er meldepliktig til til styret for registrering av navn og ID. Utleie kan ikke nektes  
uten saklig grunn. Seksjonene skal kun brukes til beboelse. Næringsvirksomhet er ikke  
tillatt. Utleie via eks AirB&B ansees som næring. 
Se sameiets vedtekter § 2.3 for mer informasjon. 

Ved uleie av båtplass skal leieren godkjennes av styret før benyttelse kan skje.  
Godkjenning kan bare nektes når det er saklig grunn til det. Den som leier ut sin  
bruksrett er ansvarlig for at leieren oppfyller sine forpliktelser overfor foreningen, ved  
mislighold er eieren ansvarlig overfor foreningen. Se båtforeningens vedtekter § 11 for  
mer informasjon. 

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold
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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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  

29Husøystrand 5B



Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1 % av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 18 000,‑ oppgjørshonorar kr 6 900,‑ og visninger/ overtagelse kr  
3 000,‑ (helg kr. 4 000,‑). Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 55 000,‑. Meglerforetaket  
har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Dersom handel ikke  
kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket rimelig  
vederlag, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Kaia Hostvedt Dahle
Eiendomsmegler MNEF /  Daglig leder /  Partner
kaia.dahle@aktiv.no
Tlf: 909 82 998

Oppdragstaker
Tønsberg og Re Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 922237867
Nedre Langgate 43, 3126 TØNSBERG

Salgsoppgavedato
23.02.2026
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Tilstandsrapport

TØNSBERG kommune

Husøystrand 5B , 3132 HUSØYSUND

gnr. 159, bnr. 407, snr. 10

Befaringsdato: 13.02.2026 Rapportdato: 20.02.2026 Oppdragsnr.: 21248-1723

Olav Rudland KvilhaugSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Drammen Takstsenter ASAutorisert foretak:

RM2319Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 206 m² BRA-i: 201 m²


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

Kjedehus
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DRAMMEN TAKSTSENTER AS
Drammen Takstsenter AS ble etablert i 1998 og er i dag et av de ledende takseringsforetakene innen eiendomstaksering på det sentrale
Østlandet. Siden etableringen har vi vokst betydelig og utvidet vårt nedslagsfelt: I januar 2021 etablerte vi avd.Ves琀昀old. I 2022 åpnet vi
en egen avdeling i Hønefoss. I februar 2023 fulgte vi opp med en ny avdeling i Hallingdal.
Vi er et tverrfaglig senter med tung fagkompetanse og erfarne taks琀椀ngeniører som spesialiserer seg innen ulike fagfelt. Hos oss står
kvalitet og trygghet i fokus – og du kan være sikker på at vi sender re琀琀 fagperson 琀椀l rik琀椀g oppdrag. Våre tjenester omfa琀琀er:
Tilstandsrapportering, skadetaksering, verditaksering av bolig/ fri琀椀dsbolig/ næringstaksering mm.
Alle våre taks琀昀olk har minimum bakgrunn som byggmester, bygningsingeniør eller teknisk fagskole. Den solide erfaringen vi har
opparbeidet gjennom mange år i byggebransjen og gjennom tusenvis av takseringsoppdrag, kommer våre kunder 琀椀l gode-hver eneste
dag. Ser琀椀昀椀sert, NT

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

olav@ves琀昀old-takst.no

Olav Rudland Kvilhaug

Rapportansvarlig

977 29 852

21248-1723Oppdragsnr.: Side: 2 av 26Befaringsdato:  13.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • 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  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. 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 iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Husøystrand 5B , 3132 HUSØYSUND
Gnr 159 - Bnr 407
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS
Ludv. Løvaas gate 61 A

3188 HORTEN
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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.

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Husøystrand 5B , 3132 HUSØYSUND
Gnr 159 - Bnr 407
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS
Ludv. Løvaas gate 61 A

3188 HORTEN

21248-1723Oppdragsnr.: 13.02.2026Befaringsdato: Side: 4 av 26

62



Terrassehus bestående av selveierleiligheter oppført i mur- og 
betongkonstruksjoner med u琀昀yllende bindingsverk, fra 1996.
Bygningen er oppført over 5 etasjer. Den besiktede leiligheten 
ligger i byggets 4. og 5. etasje. (Nevnt som 1. og 2. etasje i denne 
rapporten.)

Det er felles inngang med dørcalling og heis, samt utvendig 
trappe琀椀lkomst 琀椀l leiligheten.
Det er 琀椀lhørende 2 p-plass i felles garasjeanlegg, samt bod. 
Leiligheten har også en egen båtplass i sameiets brygge 
kompleks.

Leiligheten har en god standard på over昀氀ater og installasjoner 
med ref 琀椀l alder.
Det bør spesielt nevnes noen forhold som forventet leve琀椀d er 
medgå琀琀 på bad i 1. etasje som er fra før 1997 og får da TG:3 og 
blir ikke nærmere undersøkt.
Når det gjelder 琀椀lstanden for øvrig henvises det 琀椀l beskrivelse av 
de forskjellige bygningsdeler.

Det er vik琀椀g å merke seg at bygningen er oppført i henhold 琀椀l de 
byggeforskri昀琀ene/krav som gjaldt på søke琀椀dspunktet for 
oppføring av de琀琀e bygget. 
Dagens forskri昀琀er 琀椀l inneklima, isolasjon, lyd og brannkrav er 
strengere enn de som gjaldt da de琀琀e bygget ble oppført. 

Utvendige bygningsdeler blir vurdert, selvvom 
hovedkonstruksjon og utvendig forhold som berører bygningen 
er sameiets ansvar.

Kjedehus - Byggeår: 1996

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Forenklet undertak av sutakplater tekket med dobbelkrummet 
betongstein fra byggeår. 
Takrenner, nedløp, isra昀琀er og beslag av plastbelagt/lakkert stål fra 
byggeåret. 
Trinn montert for feier.
Y琀琀ervegger er forblendet med murverk av tegl fra byggeår, samt 
enkelte par琀椀er med liggende kledningsbord.
Taket er u琀昀ørt som saltak med plassbygde takstoler i tre og tekket 
med forenklet undertak.
Adkomst via ko琀琀dør i knevegg.
Lo昀琀et er isolert med mineralull. Det er lu昀琀ing gjennom gesimser og 
synlig lu昀琀espalte over lukket takkonstruksjon.
Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra byggeår.
Utvendige elektrisk styrte screens på soverom og stue mot syd.
Malt trevindu med 2-lags isolerglass fra 2012 på soverom i 2. etg. 
mot takterrasse.
Malt inngangsdør 琀椀l leiligheten som er B-30 brannklassi昀椀sert fra 
1996.
Malte skyveterrassedører i tre med 2-lags isolerglass fra 1996, og 
1998 på kjøkken.
Malte terrassedører i tre med 2-lags isolerglass fra 2006 på kontor 
og lo昀琀stue.
Vestvendt terrasse på 31 m² med utgang fra stue, kjøkken og kontor. 
Gulv tekket med skifer昀氀iser over støpt dekke med elektriske 
varmekabler, sluk og te琀琀esjikt av sarna昀椀l fra 2006.
Terrassen er avgrenset med oppmurt parapet/rekkverk med 

integrert plantekasse. Parapeten har målt høyde på 76 cm og 
bredde på 108 cm.
Elektrisk markise montert.

Vestvendt takterrasse på 9 m² med utgang fra gang i 2. etg.
Gulv tekket med skifer昀氀iser over støpt dekke med elektriske 
varmekabler, sluk og te琀琀esjikt av sarna昀椀l fra 2006.
Rekkverk av liggende kledningsbord på 1,1 m.

Østvendt terrasse på 15 m² med utgang fra lo昀琀stue, etablert i 2006 i 
regi av eier og inngår ikke i sameiets utvendige vedlikehold.
Terrassebord og bjelker i trykkimpregnerte materialer over 
stålkonstruksjon.
Rekkverk av treverk og stål på 1 m.

Fellesdeler og bygningsdeler som ligger under sameiets 
vedlikeholdsansvar, slik som y琀琀ertak, fasader, grunnmur og øvrige 
utvendige konstruksjoner, er ikke 琀椀lstandsvurdert i denne rapporten 
med mindre bygningsdelen er 琀椀llagt eller har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l 
den aktuelle leiligheten, og dermed har direkte betydning for 
beboerens bruk eller forhold som kan medføre risiko for skade på 
leiligheten.
Plan for vedlikehold og utski昀琀inger på bygningen vurderes der slike 
planer foreligger. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulvene har 1.stavs parke琀琀 og skifer昀氀is.
Vegger og himlinger har malte/behandlede gipsplater.
Etasjeskiller består av betongdekke i 1. etg. og trebjelkelag i 2. etg.
Det er montert plassbygget åpen peis i stue fra 2006. Flis på gulv i 
front.
Pipe fra byggeår i le琀琀betongelementer. Utvendig blendet med 
teglstein.
Pipen er helbeslå琀琀 med plastbelagte stålplater over tak.
Det er innvendig tretrapp mellom etasje. Parke琀琀 i trinn.
Det er montert glassrekkverk og håndløper på en side.
Det er innvendige malte pro昀椀lerte fyllingsdører.
Skyvedører i herdet glass 琀椀l bad i 2. etg. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom som er fra byggeår og bygget ihht. byggeforskri昀琀 fra 
før 1997.
Det er 昀氀iser på vegg og malte plater i tak.
Flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Inneholder innredning med to nedfelte servanter, speil, gulvmontert 
toale琀琀 og bidé. dusjhjørne med glassdører, opplegg 琀椀l vaskemaskin 
og tørketrommel.
Det er våtromsplater på vegg, malte takessplater i himling og malt 
betonggulv med varmekabler.
Avtrekksvi昀琀e i tak og 琀椀llu昀琀spalte under dør.
Fuktmåling er foreta琀琀 fra inspeksjonsluke 琀椀l stoppekran i garderobe 
bak dusjsonen uten å påvise unormale forhold. 

Badet i 2. etg. oppført i 2006 av fagfolk. Baderomsinnredningen ble 
ski昀琀et i 2025.
Det er 昀氀is på vegg og malt innvendig tak.
Det er 昀氀islagt gulv med elektriske varmekabler. 
Det er bra fall mot sluk i dusjsonen.
Det er plastsluk i dusj og under badekar. Arbeider er u琀昀ørt av 
fagfolk.
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Arealer Gå 琀椀l side

Inneholder innredning med to nedfelte servanter, vegghengte speil, 
vegghengt toale琀琀, dusjhjørne med glassvegger og badekar.
Det er avtrekk i vegg og 琀椀llu昀琀 under dør.
Avtrekk fungerte ved test. Det er ingen tegn på skjolder eller skader, 
som er forårsaket av fuk琀椀g lu昀琀.
Hulltaking er foreta琀琀 fra lo昀琀stue uten å påvise unormale forhold. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Huseby kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate i Corian 
(massiv komposi琀琀) med underlimte vaskekummer i rus琀昀ri琀琀 stål.
Det er integrert oppvaskmaskin, komfyr, dampovn og platetopp.
Fri琀琀stående kjøl/fryseskap/vinskap. Frysedel opplyses å være 
defekt. Fri琀琀stående hvitevarer er ikke 琀椀lstandsvurdert.
Det er kjøkkenven琀椀lator over platetopp med avtrekk ut.

Grovkjøkken med innredning med pro昀椀lerte fronter og benkeplate i 
høytrykkslaminat med nedfelt oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål.
3-stavs parke琀琀 på gulv, vegger med malt strie og malte plater i 
himling.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør er av kobber fra byggeår i 1. etg. og fra 2006 琀椀l bad i 2. etg.
Stoppekran plassert bak luke i garderobe i 1. etg.
Innvendig avløp er av plast fra byggeår i 1. etg. og fra 2006 琀椀l bad i 
2. etg.
Leiligheten har naturlig ven琀椀lasjon med spalteven琀椀ler i vinduskarm, 
samt en veggven琀椀l under stuevindu mot vest.
Leiligheten varmes opp av strøm og vedfyring.
Termostatstyrte varmekabler på bad/vaskerom i 1. etg. fra 1996 og i 
hall og bad i 2. etg. fra 2006. Det er også varmekabler på terrasser 
mot vest fra 2006.
Elektriske sokkelovner (konvektorovner) av typen AlvalKern i 昀氀ere 
rom fra 2006.
Peis i stue fra 1996.
Varmtvannsbereder på 198 liter fra 1996, plassert på bad/vaskerom.
Dørcalling med kamera og automa琀椀sk døråpner montert på kjøkken.
Leiligheten har sentralstøvsuger anlegg. Cyclovac motor plassert i 
utebod.
Sikringsskap er plassert i hall.
63A hovedsikring. Sikringer består av 15 automatsikringer med 
jordfeilbrytere, samt 3 automatsikringer 琀椀l varmekabler og 1 
jordfeilbryter.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Kjedehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
4. etg.:
Tegnet inn toale琀琀rom mot hall der det i dag er garderobe. 
Tegnet inn en gang 琀椀l stue og vaskerom der det i dag er en 
stor hall. 
Kjøkken er utvidet der det er tegnet inn soverom.
Det er også sa琀琀 inn terrassedør i kontor og kjøkken.

5. etg.:
Tegnet inn en stor bod og lo昀琀stue. I dagens bruk er det liten 
bod, lo昀琀stue, bad og soverom.
Det er fremlagt søknadstegninger for terrasse mot øst. Det er 
ikke veri昀椀sert om 琀椀ltaket er endelig behandlet og godkjent av 
kommunen.

Etablering av bad i 5. etasje er ifølge muntlig opplysning fra 
kommunen ikke søknadsplik琀椀g 琀椀ltak innenfor eksisterende 
bruksenhet.
Areal i lo昀琀etasjen som på godkjente tegninger er angi琀琀 som 
bod (琀椀lleggsdel) beny琀琀es i dag som oppholdsrom. Endret 
bruk fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel er søknadsplik琀椀g 
bruksendring. Forholdet anbefales avklart med 
bygningsmyndighetene.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Eier av eiendommen har rekvirert en 琀椀lstandsrapport med 
arealmåling. Det er gi琀琀 opplysninger fra eier vedr boligens 
grunndata.
Eier har eid leiligheten siden 2005. Det er ikke opplyst om 
spesielle hendelser i de琀琀e 琀椀dsrommet, utover det som er 
beskrevet i egenerklæring og i de琀琀e dokument.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Kjedehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 4. etasje > Bad/vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - 2 Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 5. etasje  > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 5. etasje  > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Oppvarming Gå til side

Husøystrand 5B , 3132 HUSØYSUND
Gnr 159 - Bnr 407
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS

3188 HORTEN
Ludv. Løvaas gate 61 A

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Våtrom > 5. etasje  > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

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

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet. Gå til side

Husøystrand 5B , 3132 HUSØYSUND
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Ludv. Løvaas gate 61 A
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UTVENDIG

Taktekking

Forenklet undertak av sutakplater tekket med dobbelkrummet betongstein fra byggeår. 

Taktekking er vurdert fra takterrasse. Taket var delvis snødekket ved befaring.
Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på taket. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke de琀琀e at det ikke 
foreligger skader som en besik琀椀gelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan u琀昀øres av en fagperson 
under 琀椀lstrekkelige sikkerhetsforhold. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

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

Normal 琀椀d for omlegging av betongtakstein er 30 - 60 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Konsekvensen av eldet taktekking og undertak er økt risiko for vannlekkasjer, som kan føre 琀椀l skader på underliggende konstruksjoner.

Bygningsdelen omfa琀琀es av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold 琀椀l vedtektene.

Delvis snødekket tak.

Årstall: 1996 Kilde: Eier

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp, isra昀琀er og beslag av plastbelagt/lakkert stål fra byggeåret. 
Trinn montert for feier.
Renner er ikke funksjonsprøvd. Påregnes regelmessig e琀琀ersyn og rengjøring/vedlikehold.

Vurdering av avvik:
Årstall: 1996 Kilde: Eier

KJEDEHUS
Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi

Byggeår
1996

Standard
Vedlikehold
Tilbygg / modernisering
2006 Modernisering Leiligheten ble modernisert i 2006 med oppussing av over昀氀ater, ny琀琀 kjøkken og etablering av ny琀琀 bad i 2. etg.

Anvendelse

Husøystrand 5B , 3132 HUSØYSUND
Gnr 159 - Bnr 407
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS

3188 HORTEN
Ludv. Løvaas gate 61 A

Tilstandsrapport
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på renner/nedløp/beslag.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av takrenner/nedløp i plastbelagt stål er 25 - 35 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

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

Bygningsdelen omfa琀琀es av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold 琀椀l vedtektene.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger er forblendet med murverk av tegl fra byggeår, samt enkelte par琀椀er med liggende kledningsbord.
Ingen sprekker/skader i mur-/betongkonstruksjoner er påvist.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Taket er u琀昀ørt som saltak med plassbygde takstoler i tre og tekket med forenklet undertak.
Adkomst via ko琀琀dør i knevegg.
Lo昀琀et er isolert med mineralull. Det er lu昀琀ing gjennom gesimser og synlig lu昀琀espalte over lukket takkonstruksjon.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert fuktskjolder i undertak i område ved pipe. Det ble målt fuktverdier på 12,4 %, som er innenfor normalverdier for tørt treverk. Det ble ikke 
registrert forhøyede fuktverdier på befaringsdagen.

Det er synlige spor e琀琀er mus på lo昀琀et. Det ble ikke påvist skader på konstruksjon eller isolasjon ved visuell kontroll.

Det er stedvis begrenset lu昀琀ing i nedre del av konstruksjonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det anbefales nærmere kontroll av område ved pipe for å avklare årsak 琀椀l 琀椀dligere fuktpåvirkning.

Ak琀椀vitet fra mus eller andre gnagere kan over 琀椀d føre 琀椀l skade på isolasjon, elektriske installasjoner eller trekonstruksjoner. Det anbefales jevnlig kontroll 
og eventuelt 琀椀ltak for å hindre videre ak琀椀vitet.

Isolasjon som er ført helt ned 琀椀l ra昀琀 bør trekkes noe 琀椀lbake for å sikre 琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon. Begrenset lu昀琀ing kan over 琀椀d medføre økt risiko for 
kondens og fuktpåvirkning i konstruksjonen.

Undertaket anses som sameiets vedlikeholdsansvar. 

Husøystrand 5B , 3132 HUSØYSUND
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Museavføring i isolasjon. Fuktskjolder på undertak.

Lite lu昀琀 i nedre del.

Vinduer

Malte trevinduer med 2-lags isolerglass fra byggeår.
Utvendige elektrisk styrte screens på soverom og stue mot syd.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er oppbrukt på vinduer fra byggeår.

TG 2 gis på bakgrunn av en helhetsvurdering med generell slitasjegrad
på vinduer av eldre dato med sli琀琀e te琀琀elister og noe værsli琀琀 treverk.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av trevindu er 20 - 60 år.
Normal 琀椀d før kontroll og justering av vinduer, hengslede er 2 - 8 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tidspunkt for utski昀琀ning av vinduer nærmer seg.
Dersom 琀椀ltak ikke gjennomføres, kan det oppstå økt varmetap, trekk, kondens og y琀琀erligere forringelse av treverket, noe som kan medføre behov for mer 
omfa琀琀ende reparasjoner på sikt.  

Bygningsdelen omfa琀琀es av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold 琀椀l vedtektene.

Årstall: 1996 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Råte i listverk rundt kontorvindu. Værsli琀琀 treverk på vinduer mot syd.

Vinduer - 2

Malt trevindu med 2-lags isolerglass fra 2012 på soverom i 2. etg. mot takterrasse.

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Malt inngangsdør 琀椀l leiligheten som er B-30 brannklassi昀椀sert fra 1996.
Malte skyveterrassedører i tre med 2-lags isolerglass fra 1996, og 1998 på kjøkken.
Malte terrassedører i tre med 2-lags isolerglass fra 2006 på kontor og lo昀琀stue.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er oppbrukt på y琀琀erdører.

TG 2 gis på bakgrunn av en helhetsvurdering med generell slitasjegrad
på y琀琀erdør som er av eldre dato med noe værsli琀琀 treverk. Inngangsdøren subber noe i terskel.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredører er 20 - 40 år.
Normal 琀椀d før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tidspunkt for utski昀琀ning av y琀琀erdører nærmer seg.
Dersom 琀椀ltak ikke gjennomføres, kan det oppstå y琀琀erligere slitasje og forringelse av treverket, noe som kan medføre behov for mer omfa琀琀ende 
reparasjoner på sikt.  

Bygningsdelen omfa琀琀es av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold 琀椀l vedtektene.

Noe værsli琀琀 treverk.

Årstall: 1996 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Vestvendt terrasse på 31 m² med utgang fra stue, kjøkken og kontor. 
Gulv tekket med skifer昀氀iser over støpt dekke med elektriske varmekabler, sluk og te琀琀esjikt av sarna昀椀l fra 2006.
Terrassen er avgrenset med oppmurt parapet/rekkverk med integrert plantekasse. Parapeten har målt høyde på 76 cm og bredde på 108 cm.
Elektrisk markise montert.

Vestvendt takterrasse på 9 m² med utgang fra gang i 2. etg.
Gulv tekket med skifer昀氀iser over støpt dekke med elektriske varmekabler, sluk og te琀琀esjikt av sarna昀椀l fra 2006.
Rekkverk av liggende kledningsbord på 1,1 m.

Østvendt terrasse på 15 m² med utgang fra lo昀琀stue, etablert i 2006 i regi av eier og inngår ikke i sameiets utvendige vedlikehold.
Terrassebord og bjelker i trykkimpregnerte materialer over stålkonstruksjon.
Rekkverk av treverk og stål på 1 m.

Ved befaring var terrasser snødekket og er ikke videre inspisert.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på te琀琀esjikt/membran. 

Te琀琀esjiktet er 20 år gammelt, og mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det anbefales jevnlig kontroll. Utski昀琀ing av te琀琀esjikt/membran må påregnes innen overskuelig 琀椀d basert på alder.
Konsekvensen er økt risiko for svikt i te琀琀esjiktet som følge av alder og normal slitasje.

Terrassekonstruksjon og te琀琀esjikt anses som del av byggets felles konstruksjon og omfa琀琀es av sameiets vedlikeholdsansvar i henhold 琀椀l vedtektene.

Snødekket terrasse. Snødekket terrasse.

Andre utvendige forhold

Fellesdeler og bygningsdeler som ligger under sameiets vedlikeholdsansvar, slik som y琀琀ertak, fasader, grunnmur og øvrige utvendige konstruksjoner, er 
ikke 琀椀lstandsvurdert i denne rapporten med mindre bygningsdelen er 琀椀llagt eller har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l den aktuelle leiligheten, og dermed har 
direkte betydning for beboerens bruk eller forhold som kan medføre risiko for skade på leiligheten.
Plan for vedlikehold og utski昀琀inger på bygningen vurderes der slike planer foreligger. 

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

Manglende rapport og/eller vedlikeholdplaner for fellesdelene på bygget 琀椀lsier en TG2.
Det er ifølge eier noen uavklarte vannlekkasjer i sameiet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å lukke avviket i henhold 琀椀l NS 3600:2018 må det utarbeides en 琀椀lstandsanalyserapport og/eller 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. Konsekvensen av manglende rapport og vedlikeholdsplan er økt risiko for uforutse琀琀e 
skader og kostnader, samt redusert kontroll over byggets 琀椀lstand og nødvendig vedlikehold.

INNVENDIG
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Over昀氀ater

Gulvene har 1.stavs parke琀琀 og skifer昀氀is.
Vegger og himlinger har malte/behandlede gipsplater.

Over昀氀ater ble pusset opp i 2006.
Det kan stedvis forekomme mindre over昀氀ateavvik da det ikke er 昀氀y琀琀et på innbo og løsøre.
Mindre over昀氀ateavvik anses som normalt ved vanlig bruk.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Over昀氀ater - 2

Gjelder deler av over昀氀atene.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er stedvis noe tørkesprekker mot himling, og sprekk i tapet på soverom.
Noe sprukket 昀氀ater i hjørner mot pipe i 1. etg. e琀琀er en 琀椀dligere lekkasje i 2021. utvendige 琀椀ltak u琀昀ørt i regi av sameiet, og ingen antydninger 琀椀l lekkasje de 
siste årene ifølge eier. Det ble heller ikke målt/indikert noe fukt ved befaring.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Sprekkdannelser kan utbedres ved sparkling/fuge og over昀氀atebehandling. Det anbefales å følge med på området over 琀椀d for å avdekke eventuell ny 
bevegelse eller fuktpåvirkning.

Sprekker på soverom i 2. etg. Sprekker mot pipe.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller består av betongdekke i 1. etg. og trebjelkelag i 2. etg.
Retningavvik er kontrollert i stue og soverom 1. etg., samt lo昀琀stue og soverom i 2 .etg. Det er generelt mindre retningsavvik/lokale svanker i gulvene. 
Største avvik er målt 琀椀l 10 mm over hele stue som er normalt iht. alder. 

Normal 琀椀d før reparasjon av etasjeskiller av betong og le琀琀betong er 40 - 80 år.
Normal 琀椀d før reparasjon av etasjeskiller med bjelkelag av heltre eller I-bjelker er 40 - 80 år. 

Pipe og ildsted

Det er montert plassbygget åpen peis i stue fra 2006. Flis på gulv i front.
Pipe fra byggeår i le琀琀betongelementer. Utvendig blendet med teglstein.
Pipen er helbeslå琀琀 med plastbelagte stålplater over tak.
Ingen avvik registrert av feier ved 琀椀lsyn den 25.02.2025. 
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Innvendige trapper

Det er innvendig tretrapp mellom etasje. Parke琀琀 i trinn.
Det er montert glassrekkverk og håndløper på en side.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Innvendige dører

Det er innvendige malte pro昀椀lerte fyllingsdører.
Skyvedører i herdet glass 琀椀l bad i 2. etg. 
Mindre over昀氀ateavvik kan forekomme og noe småjusteringer kan påregnes med 琀椀den.

Normal 琀椀d før kontroll og justering av tredører er 2 - 8 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av tredør er 30 - 50 år.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom som er fra byggeår og bygget ihht. byggeforskri昀琀 fra før 1997.
Det er 昀氀iser på vegg og malte plater i tak.
Flislagt gulv med elektriske varmekabler.
Inneholder innredning med to nedfelte servanter, speil, gulvmontert toale琀琀 og bidé. dusjhjørne med glassdører, opplegg 琀椀l vaskemaskin og tørketrommel.
Det er våtromsplater på vegg, malte takessplater i himling og malt betonggulv med varmekabler.
Avtrekksvi昀琀e i tak og 琀椀llu昀琀spalte under dør.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Det er bomlyd (hulrom under) enkelte gulv昀氀iser i dusjsonen. 
Svakt fall mot sluk. Målt 5 mm høydeforskjell fra dør昀氀is 琀椀l sluk under varmtvannsbereder. Målt noe lokalt mo琀昀all.
Noe korrosjon i bunn av speil.

Det må påregnes en generell oppgradering av våtrommets te琀琀esjikt/membran for å sikre at rommet tåler normal bruk i henhold 琀椀l dagens krav for en te琀琀 
våtsone. Samlet 琀椀lstandsgrad (TG 3) er sa琀琀 for rommet på grunn av alder og manglende te琀琀het i våtsonen. Det er ikke behov for å gjennomføre en 
detaljert 琀椀lstandsanalyse, i henhold 琀椀l kravene i standarden. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Badet anses å ha vesentlig svekket funksjon og brukssikkerhet, da leve琀椀d på membranløsninger har passert sin forventede leve-bruks琀椀d. Det må påregnes 
total rehabilitering av våtrommet for å oppnå 琀椀lstrekkelig fuktsikring i henhold 琀椀l dagens krav. Eksisterende sluk og røropplegg har økt risiko for lekkasjer 
og vannskader. Manglende ven琀椀lasjon gir fare for kondens og muggsoppskader.

Anbefalt 琀椀ltak: Full rehabilitering inkludert ny琀琀 sluk, membran, over昀氀ater og rør-i-rør-system.
Kostnadses琀椀mat: 200 000 - 500 000

Årstall: 1996 Kilde: Eier

Husøystrand 5B , 3132 HUSØYSUND
Gnr 159 - Bnr 407
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS

3188 HORTEN
Ludv. Løvaas gate 61 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21248-1723 Befaringsdato:  13.02.2026 Side: 15 av 26

73



Sluk i dusj. Sluk under varmtvannsbereder.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktmåling er foreta琀琀 fra inspeksjonsluke 琀椀l stoppekran i garderobe bak dusjsonen uten å påvise unormale forhold. 

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Generell

Badet i 2. etg. oppført i 2006 av fagfolk. Baderomsinnredningen ble ski昀琀et i 2025.
For vurdering av våtrommet vil det være tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010 som legges 琀椀l grunn. 
Eier har dokumentasjon på u琀昀ørelsen av arbeider.

5. ETASJE  > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Det er 昀氀is på vegg og malt innvendig tak.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt i vegg ved befaring.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, keramiske 昀氀iser på membran, le琀琀vegg er 10 - 20 år.
Normal 琀椀d før reparasjon av keramiske 昀氀iser er 5 - 15 år.

5. ETASJE  > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Det er 昀氀islagt gulv med elektriske varmekabler. 
Det er bra fall mot sluk i dusjsonen.

5. ETASJE  > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Målt høydeforskjell på 13 mm fra topp slukrist 琀椀l topp 昀氀is ved dør. 
Det er fall fra dør 琀椀l y琀琀ervegg, og svakt fall derfra mot sluk.

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom med keramiske 昀氀iser direkte på membran er 10 - 30 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk i dusj og under badekar. Arbeider er u琀昀ørt av fagfolk.

5. ETASJE  > BAD 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. Konsekvensen av at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert, er økt risiko for at membranen kan svikte, noe som 
kan føre 琀椀l lekkasjer og fuktskader i konstruksjonen.

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder innredning med to nedfelte servanter, vegghengte speil, vegghengt toale琀琀, dusjhjørne med glassvegger og badekar.

5. ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør etableres en løsning som synliggjør eventuelle lekkasjer fra den innebygde sisternen, for eksempel ved å montere en drensspalte eller 
lekkasjesikring. Uten en slik løsning kan lekkasjer forbli uoppdaget over 琀椀d, noe som øker risikoen for omfa琀琀ende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.
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Ingen drensspalte under toale琀琀.

Ven琀椀lasjon

Det er avtrekk i vegg og 琀椀llu昀琀 under dør.
Avtrekk fungerte ved test. Det er ingen tegn på skjolder eller skader, som er forårsaket av fuk琀椀g lu昀琀.

5. ETASJE  > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 fra lo昀琀stue uten å påvise unormale forhold. 

5. ETASJE  > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Huseby kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate i Corian (massiv komposi琀琀) med underlimte vaskekummer i rus琀昀ri琀琀 stål.
Det er integrert oppvaskmaskin, komfyr, dampovn og platetopp.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt ved befaring.

Fri琀琀stående kjøl/fryseskap/vinskap. Frysedel opplyses å være defekt. Fri琀琀stående hvitevarer er ikke 琀椀lstandsvurdert.

4. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator over platetopp med avtrekk ut.
Ven琀椀lator er testet og har 琀椀lstrekkelig avtrekk.

4. ETASJE > KJØKKEN 
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Årstall: 2006 Kilde: Eier

Over昀氀ater og innredning

Grovkjøkken med innredning med pro昀椀lerte fronter og benkeplate i høytrykkslaminat med nedfelt oppvaskkum i rus琀昀ri琀琀 stål.
3-stavs parke琀琀 på gulv, vegger med malt strie og malte plater i himling.
Det ble ikke indikert / registrert noe unormalt med fukt ved befaring.

4. ETASJE > GROVKJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør er av kobber fra byggeår i 1. etg. og fra 2006 琀椀l bad i 2. etg.
Stoppekran plassert bak luke i garderobe i 1. etg.

Sanitærinstallasjonene fungerte normalt ved befaring. Vvs anlegget er ellers ikke kontrollert for feil eller mangler under befaring.
Det er på generelt grunnlag anbefalt at vvs røropplegg regelmessig e琀琀ersees / kontroll av rørlegger.

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Avvik gjelder vannrør fra byggeår.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det vurderes at 琀椀ltak kan bli aktuelt på sikt, men ikke umiddelbart. Det anbefales jevnlig kontroll av røranlegget for å avdekke eventuelle lekkasjer eller 
skader, da eldre skjulte røranlegg kan få plutselige skader som kan føre 琀椀l vannskader i 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Avløpsrør

Innvendig avløp er av plast fra byggeår i 1. etg. og fra 2006 琀椀l bad i 2. etg.
Avløpsrør er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det fungerte normalt på befaringsdagen.

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Avvik gjelder avløpsrør fra byggeår.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det vurderes at 琀椀ltak kan bli aktuelt på sikt, men ikke umiddelbart. Konsekvensen av alder på skjulte røranlegg er økt risiko for plutselige lekkasjer eller 
skader, som kan føre 琀椀l fukt- og råteskader i 琀椀lstøtende konstruksjoner. Regelmessig oppfølging anbefales for å oppdage eventuelle endringer i 琀椀lstand.

Ven琀椀lasjon

Leiligheten har naturlig ven琀椀lasjon med spalteven琀椀ler i vinduskarm, samt en veggven琀椀l under stuevindu mot vest.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

Det er ingen ven琀椀lasjon i lo昀琀stue utover åpning av terrassedør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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Det anbefales å se琀琀e inn noen ekstra ven琀椀ler i vegg, da ikke spalteven琀椀ler fungerer op琀椀malt når gardiner blir trukket foran vindu. 
Det bør etableres veggven琀椀ler i alle oppholdsrom som mangler de琀琀e, for å sikre 琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon og unngå risiko for dårlig inneklima, økt fuk琀椀ghet 
og mulig muggdannelse.

Oppvarming

Leiligheten varmes opp av strøm og vedfyring.

Termostatstyrte varmekabler på bad/vaskerom i 1. etg. fra 1996 og i hall og bad i 2. etg. fra 2006. Det er også varmekabler på terrasser mot vest fra 2006.
Elektriske sokkelovner (konvektorovner) av typen AlvalKern i 昀氀ere rom fra 2006.
Peis i stue fra 1996.

Utstyr for oppvarming er ikke testet eller vurdert. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 198 liter fra 1996, plassert på bad/vaskerom.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Installasjonen er funksjonell, men har passert mesteparten av forventet leve琀椀d. Utski昀琀ing kan bli aktuelt innen få år.

Det anbefales å montere v.v.b 琀椀l fast el-琀椀lkobling istedenfor vanlig s琀椀kkontakt. 
Beredere installert før 01.07.2014 (NEK400:2014) og 琀椀lkoblet gjennom s琀椀kkontakt er ikke pålagt og bygge om anlegget,
men desto vik琀椀gere er det at du jevnlig tar ut støpslet og ser e琀琀er varmgang.

Årstall: 1996 Kilde: Produksjonsår på produkt

Andre installasjoner

Dørcalling med kamera og automa琀椀sk døråpner montert på kjøkken.

Andre installasjoner - 2

Leiligheten har sentralstøvsuger anlegg. Cyclovac motor plassert i utebod.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap er plassert i hall.
63A hovedsikring. Sikringer består av 15 automatsikringer med jordfeilbrytere, samt 3 automatsikringer 琀椀l varmekabler og 1 jordfeilbryter.

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.

Tilstanden 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)?
Nei
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1996   Det meste av elanlegget oppgradert og ny innmat i sikringsskapet i 2006.

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. 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   

Samsvarserklæringer mellom 2016 og 2024 ligger i boligmappa.

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Ingen åpenbare feil eller skader ble registrert, men basert på alder på anlegg/installasjoner som er fra byggeår, og det foreligger ingen
琀椀lsynsrapport de siste 5 år, bør hele det elektriske anlegget kontrolleres med en NEK 405-2-3 rapport.

Forventet leve琀椀d på elektriske anlegg er rundt 30 år, og e琀琀er de琀琀e må du regne med vedlikehold i form av utski昀琀ninger og reparasjoner.

Takstmannen er ikke autorisert på El-anlegg. Kommentarer vedrørende de琀琀e punktet er basert på generell kunnskap. Det elektriske anlegget er ikke 
vurdert utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 

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

Helse, miljø og sikkerhet
De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.

Det er ikke montert håndløpere på begge sider av trappeløpet.

Det er påvist forhold innen elektrisk anlegg som bør kontrolleres nærmere av kvali昀椀sert elektrofaglig person.

Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er behov for 琀椀ltak

Håndløper bør monteres på vegg for å 琀椀lfredss琀椀lle krav på bygge琀椀dspunktet. Manglende håndløper medfører økt risiko for fallulykker og redusert 
sikkerhet i trappen.

Det bør gjennomføres en kontroll av det elektriske anlegget av en kvali昀椀sert elektrofaglig person. Manglende kontroll kan medføre økt risiko for feil eller 
brannfare i anlegget.

Tak som kan medføre fare for snøras bør sikres med snøfangere eller 琀椀lsvarende 琀椀ltak for å hindre skade på personer, eiendom eller omgivelser.
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    Arealer

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 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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Kjedehus

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

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

4. etasje 141 3 144 31

5. etasje 60 60 25

Underetasje 2 2

SUM 201 5 56
SUM BRA 206

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. etasje
Hall m/trapp, garderobe, stue, kjøkken, 
gang, kontor, soverom, grovkjøkken, 
bad/vaskerom

Bod

5. etasje Lo昀琀stue/gang, bod, bad, soverom, ko琀琀

Underetasje Bod

Kommentar
Areal 4. etg.
Hall m/trapp: 25 m²
Garderobe: 1,7 m²
Stue: 44,7 m²
Kjøkken: 23,1 m²
Gang: 7,1 m²
Kontor: 8 m²
Soverom: 11,5 m²
Grovkjøkken: 5,2 m²
Bad/vaskerom: 8,7 m²
Utvendig bod: 2,7 m²

Areal 5. etg.
Lo昀琀stue/gang: 25,1 m²
Bod: 2,2 m²
Bad: 6,9 m²
Soverom: 21,7 m²

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

Lovlighet

4. etg.:
Tegnet inn toale琀琀rom mot hall der det i dag er garderobe. Tegnet inn en gang 琀椀l stue og vaskerom der det i dag er en stor hall. 
Kjøkken er utvidet der det er tegnet inn soverom.
Det er også sa琀琀 inn terrassedør i kontor og kjøkken.

5. etg.:
Tegnet inn en stor bod og lo昀琀stue. I dagens bruk er det liten bod, lo昀琀stue, bad og soverom.
Det er fremlagt søknadstegninger for terrasse mot øst. Det er ikke veri昀椀sert om 琀椀ltaket er endelig behandlet og godkjent av 
kommunen.

Etablering av bad i 5. etasje er ifølge muntlig opplysning fra kommunen ikke søknadsplik琀椀g 琀椀ltak innenfor eksisterende 
bruksenhet.
Areal i lo昀琀etasjen som på godkjente tegninger er angi琀琀 som bod (琀椀lleggsdel) beny琀琀es i dag som oppholdsrom. Endret bruk fra 
琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel er søknadsplik琀椀g bruksendring. Forholdet anbefales avklart med bygningsmyndighetene.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.2.2026 Olav Rudland Kvilhaug Taks琀椀ngeniør

Bente Mansåker Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3905 TØNSBERG

gnr.
159

bnr.
407

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Husøystrand 5B 

Hjemmelshaver
Mansåker Bente

fnr. snr.
10

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Energirapport 14.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 14.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 14.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 20.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

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

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

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

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

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

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

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

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Energiattest

Adresse

Husøystrand 5B, 3132 HUSØYSUND

Dato for energimerking

14.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-259501

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

8140812

Gårdsnummer

159
Bruksnummer

407

Seksjonsnummer

10
Bruksenhetsnummer

H0301

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1996
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

201,0 m²
Oppvarmet bruksareal

201,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

177,90 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

183,13 kWh/m²
Totalt levert pr. år

36 808 kWh
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Husøystrand 5B, 3132 HUSØYSUND

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Husøystrand 5B, 3132 HUSØYSUND

Tiltak

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 1: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 2: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 3: Montering av peisinnsats i åpen peis
I åpen peis (murt peis uten støpejernsinnsats og uten dører) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved å montere et lukket,
rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dører) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil 75 %
virkningsgrad. I tillegg reduseres røykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Tiltak utendørs

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 6: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 7: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Brukertiltak

87



Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

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

Tiltak 13: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 14: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak 15: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 16: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 17: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 18: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 19: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 21: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 22: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Om grunnlaget for
energimerket

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

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Bente Mansåker

Boligen

 Husøystrand 5B
 3132 Husøysund

3905-159/407/0/10

Boligen ble kjøpt 2005

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1312260007        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Litt dårlig fall iht til dagens krav, se tilstandsrapport. Har ikke medført feil eller skader på noen av våtrommene i 
min eietid.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2006

Firmanavn: Vennerød VVS, Trevland og Sønn AS, SET

Beskrivelse av arbeidet: Nytt bad bygget i 2. etg i forbindelse med full ombygging av leilighet. Ingen vesentlige 
endringer på våtrom i 1. etg i min eietid utover ny innredning.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Alt nytt i forbindelse med ombygging i 2. etg.

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

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Enkelte feil på vinduer fra før min eietid, ble ordnet i forbindelse med ombygging og renovering i 2006, blant 
annet for stuevinder og ved vindu der det ble satt inn ny utgangsdør til terasse.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2006

Firmanavn: Protan, Trevland og Sønn AS, Snekker Ole Aadne

Beskrivelse av arbeidet: Ny utgangsdør, stuevinduer satt inn på nytt og festet skikkelig med etablering av ny 
membran. Ny membran på terasse i forbindelse med legging av skifer.

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

2
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 ◆ Ja

Ingen kjente feil etter ombygging i 2006, ref punkt over.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2006

Firmanavn: Som over.

Beskrivelse av arbeidet: Se punkt over. Ingen kjente feil p.
t.

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

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

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Ja

Lekasjer nedover i bygget på flere leiligheter. Sameiet har jobbet med dette i flere år, flere terasser er blitt tatt opp 
og lagt på nytt. Det er også utført ekstra vedlikehold / reperasjoner på utvendinge flater og piper av sameiet.

Har ikke vært noen skader i min leilighet i min eietid.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Flere, blant annet blikkenslager Karpinen, HWA

Beskrivelse av arbeidet: Terasser bygget opp på nytt, sameiet har 
dokumetasjon.

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja

Mus i fellesarealer i museår, normalt og vanligvis ikke.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
3
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10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Ja

Ovn fjernet og peis bygget ny i forbindelse med ombygging i 2006.

Vannlekkasje rundt piper, mest i den andre seksjonen. Ekstra vedlikehold utvendig for å utbedre utført av 
sameiet på flere piper. 

Også innvendig lekkasje rundt min peis / pipe i 2021, utvendige tiltak utført av sameiet. Ikke lekkasje etter dette.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Karpinen

Beskrivelse av arbeidet: Ekstra vedlikehold rundt piper, sameiet har ansvar og dokumentasjon på utført 
arbeid.

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2006

Firmanavn: Trevland og sønn AS

Beskrivelse av arbeidet: Ovn fjernet og ny peis murt, ref, punkt 
over.

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

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 Hvilket år ble jobben fullført?: 2006
4
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 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2006

Firmanavn: SET Installasjon

Beskrivelse av arbeidet: Mye / det meste nytt elektrisk anlegg i forbindelse med 
ombygging.

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

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

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

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

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

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

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

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Takst og tilstandsrapport i 2017.

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

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

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

5
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Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

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

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

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

6
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

7
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  







 


• 
• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 
• 

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









   



 




   











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



 
 
   
      
























eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


–







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Transaksjon 09222115557546191795 Signert TAC, JH
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Transaksjon 09222115557546191795 Signert TAC, JH
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Transaksjon 09222115557546191795 Signert TAC, JH
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Soria Moria Terrasse 

Resultatregnskap 2024

 

   
  
   

Sum totale inntekter  

   
   
   
 Bredbånd  
   
   
   
   
 Div arbeider - egeninnsats 
 Brannalarm  
  
   
   
  
   
  
  
 Kontigenter  
   
   

Sum totale kostnader  

Resultat/Overskudd-Underskudd  

BALANSE

Eiendeler

   
   
 
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 Foskuddsbetalte kostnader  
   
   

Sum totale eiendeler  

Egenkapital og gjeld

   
   
  
   
   
   
 
 

Sum total egenkapital og gjeld  

Husøystrand, 16.01.2025 
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Tønsberg og Re
Eiendomsmegling AS
Nedre Langgate 43
3126 Tønsberg

Tlf: 33 33 00 77
tonsberg.dist@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 922237867
 

Side: 1/3
 
 

Soria Moria Båtforening
Husøystrand 5 A
3132 Husøysund

Vår referanse:
1312260007

Vår saksbehandler:
Charlotte Davidsen

Telefon:
988 77 457

Vår dato:
05.02.2026

 

Megleropplysninger på Husøystrand 5B - gnr. 159, bnr. 407, snr. 10 i Tønsberg kommune

Vårt firma har for salg ovennevnte eiendom tilhørende:

Navn Adresse Fødselsdato
Bente Mansåker Husøystrand 5, 3132 Husøysund 22.02.1941

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om følgende opplysninger:

Navn på  

Styreleder

Informasjon om eiendommen

Sameiets eiendommer:

Sameiets org.nr: 987 379 383 Tomten er    eiet  festet

Navn på bortfester:  Festekontrakten utløper:  

Foreligger det ferdigattest?  Ja  Nei Følger det særskilte forpliktelser med
denne seksjonen?  Ja  Nei

Forsikring for sameiet

Parkering og garasje

Medfølger det båtplass?  Ja  Nei Plassens nummer:  

Hvordan blir kjøper eier av båtplassen?  

 

 
Navn

 
Tlf.

 
E-post.

 159
Gnr.

 160
Bnr.

 
Snr.

 
Kommune

 
Forsikringsselskap og polisenr.



  






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Tønsberg og Re
Eiendomsmegling AS
Nedre Langgate 43
3126 Tønsberg

Tlf: 33 33 00 77
tonsberg.dist@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 922237867
 

Side: 2/3
 
 

Fremleie/godkjennelse

Er fremleie tillatt av
båtplassen?  Ja  Nei Evt. vilkår for fremleie?  

Kreves styregodkjenning av ny eier?  Ja  Nei

Lån, andel fellesgjeld og formue

Sameiets långiver(e): Saldo: Nedbet. dato: Rentesats: Avdrag: Bet. f.o.m.:

1       

2       

Betaler sameiet avdrag på fellesgjelden?  Ja  Nei

Hva er seksjonens andel fellesgjeld? Kr

Har sameiet formue?  Ja  Nei

Fellesutgifter og andre kostnader

Årlig båtavgift? Er det restanse?  Ja  Nei

Forfallsdato:  

Avregnes båtavgiften.?  Ja  Nei Er det planlagt endringer av båtutgiftene.?  Ja  Nei

Hvis ja, ny avgift: Når trer eventuell endring i kraft?

 
Gebyr

Tas det et gebyr for eierskiftet?  Ja  Nei

Tas det et gebyr for opplysningene?  Ja  Nei

Eventuelle andre gebyrer:

Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier

 
Hvis ja, hvor skal søknaden sendes?

 
Hvis ja, hvor mye gjenstår av
nedbetalingstiden?

 
Hvis nei, når begynner det å løpe avdrag?

 
Hvis nei, hva blir de månedlige felleskostnadene etter avdragsfri periode?

Kr
Hvis ja: Hva er total formue?

Kr
Seksjonens andel formue?

 
Kr

 
Hvis ja, restanse kr

 Båtavgiften inkluderer: 
Fellesutgiftene inkluderer:

 
kr

 
Dato

 
Hvis ja, kr

 
Kontonummer for betaling:

 
Hvis ja, kr

 
Kontonummer for betaling:

 
Beskrivelse:

 
kr

 
Kontonummer for betaling:

 

Skriv her:

 






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Tønsberg og Re
Eiendomsmegling AS
Nedre Langgate 43
3126 Tønsberg

Tlf: 33 33 00 77
tonsberg.dist@aktiv.no
www.aktiv.no

Org.nr: 922237867
 

Side: 3/3
 
 

For Soria Moria Båtforening

    

Sted, dato  Signatur  

I tillegg ber vi om å få tilsendt:

Kopi av siste års regnskap/budsjett/årsberetning
Kopi av siste innkalling og referat fra siste årsmøte/generalforsamling
Kopi av vedtekter/husordensregler
Kopi av nedbetalingsplanen for sameiets lån
Kopi av styrevedtak som kan være av interesse for interessenter/ny eier

Opplysningene bes sendes til meg på e-post: charlotte.davidsen@aktiv.no.

På forhånd takk!

 
Vennlig hilsen
for Aktiv Eiendomsmegling Sandefjord, Andebu og Stokke

Charlotte Davidsen
Eiendomsmegler MNEF / Backoffice
charlotte.davidsen@aktiv.no


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        SORIA MORIA BÅTFORENING – Husøystrand 5, 3132 Husøysund 
    Formann: Nils N. Trulsvik 
    Tlf:          4160 8667 
    e-post: nils.trulsvik@icloud.com 

 
Referat fra styremøte 

 
Soria Moria Båtforening 

 
4 mars 2025 

 
Tilstede: Nils N. Trulsvik 
 Stein O- Sando 
 Trond Ø. Sørum 
 Jan Eivind Johansen 
 Knut Erik Petterson 
  
1. Økonomi – Der er i dag NOK 25 778 på konto.  Der er ingen store utgifter før sommeren.  Vi 

burde se på kamera utgiftene siden disse har øket betydelig. Resultatregnskapet for 2024 er 
mottatt og ble diskutert.  Vi hadde en del utgifter med brygge vedlikehold og bygging av boder.  
Styret ba om underbilag for regnskapet før dette sendes ut til medlemmene.  Budsjett ble 
diskutert og vi tror ikke der blir noen store utgifter i 2025 så medlemsavgift vil ikke endres. 

 
2. Søknad om 10m utriggere  – Det er behov for å søke om 10m utriggere på den ytterste del av 

bryggen, dette som en konsekvens at de som er på den innerste delen har hatt denne 
muligheten.  Kostnad belastes det medlem som ønsker dette.  Pris per båtplass er 65,000.  For å 
gjennomføre dette må vi søke kommunen om tillatelse.  Søknad vil bli vurdert uavhengig av hvor 
mange som ønsker dette.  (separat email)  

 
3. Vedlikehold –  

a. Reparasjon av utriggere – Feste til noen utriggere må byttes pga av rust.  Nye fester er 
anskaffet og finnes i «badeboden».  Vi vil få disse skiftet i løpet av åren. Alt materiell er 
allerede innkjøpt. 

b. Avtale Strandmann – Avtalen med Strandmann er avsluttet.   
c. Bytting av lamper og dimmer i bodene og strandstua –Gamle lamper samt utelys er nå 

byttet..  Vi har hatt en kortslutning i strandstua som er reparert. 
d. Strømmåler blir nå installert i sjøboden. 

 
4. Kajakk Plasser – Der er pt 16 kajakk plasser.  Det ble diskutert om disse kan plasseres litt bedre.  

Mulig flytte den en (den nærmest vannkanten) litt nordover.  Må da graves litt. 
 

5. Dugnad – Ny dugnad vil bli gjennomført mai/juni.  Dato kommer senere. 
 

6. Eventuelt – Årsmøtet planlegges avholdt 6 mai, 2025, kl 19:30 i Strandstua 
  
 
Nils N. Trulsvik            
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        SORIA MORIA BÅTFORENING – Husøystrand 5, 3132 Husøysund 
    Formann: Nils N. Trulsvik 
    Tlf: 4160 8667 
    e-post: nils.trulsvik@icloud.com 
 
 
 
Til medlemmer av Soria Moria Båtforening 
 
 
           Tønsberg, den 22.04.2025 
 
 
 
Det innkalles herved til ordinær generalforsamling  
Tid: Tirsdag 13. mai klokken 18:00 
Sted: Strandstua 
 
Skriftlig fullmakt kan også sendes styret.  
 
I henhold til vedtektenes punkt 4 settes følgende dagsorden: 
 

1. Godkjenning av innkallelsen og fullmakter, registrering av tilstedeværende 
2. Valg av møteleder. 
3. Valg av person til å undertegne årsmøteprotokollen sammen med møteleder. 
4. Styrets beretning 
5. Behandle og godkjenne årsregnskapet for 2024 
6. Behandle og godkjenne styrets forslag til budsjett for året 2025. 
7. Fastsette styrets, regnskapsfører og revisors godtgjørelser.  

Styremedlemmene er valgt inn uten å få vederlag, regnskapsfører får imidlertid 
godtgjørelse som bestemmes av årsmøtet. 

8. Behandle andre saker nevnt i innkallingen. 
9. Valg av styre. (Styret velges hvert år; formann, fire styremedlemmer og en 

varamann) 
Styret for 2024/2025 har vært: 
Formann:  Nils N. Trulsvik  
Styremedlemmer: Knut Erik Petterson, Tron Sørum, Stein Sando 
Varamedlem:   Jan Øivind Johansen 
Regnskapsfører: Balanse Økonomi 

 
Innstilling til nye styremedlemmer fremmes på årsmøtet 

 
Styrets beretning, revidert regnskap for 2024 og forslag til budsjett for året 2025 følger som 
vedlegg til innkallelsen. 
 
 
 
Andre saker (pkt 8):  
8.1 Disponering av det regnskapsmessige resultatet 

Årets regnskapsmessige resultat viser underskudd på kr 72,781. Styret foreslår at  
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resultatet føres mot Båtforeningens egenkapital. 
 
8.2 Regnskapsfører 

Balanse Økonomi har overtatt som forretningsfører med en godtgjørelse på kr 20.000. 
Dette er et estimat da Balanse  Økonomi fakturer etter timer brukt. 

 
8.3 Godtgjørelser 

Ingen styreverv skal ha godtgjørelse 
Arbeider, unntatt dugnadstimer, som blir utført av det enkelte medlem, betales med  
kr 150 pr time.  

 
 
8.4 Bryggekomité 

En mann må ha ansvar for F2 og brygga. Petter Simonsen (med Backup fra Stein Olaf 
Sando) er foreslått for 2025 - 2026.  
 

8.5 Ny Brygge 
 En del av festene til utriggerne er rustet.  Mesteparten er nå byttet.  Nye er anskaffet og 

ligger  i boden.  
 
8.6 Båtstørrelse 
 Nordocks har sendt ut en anbefaling vedr. størrelse på båt. (Vedlagt).  Har man 8 m. 

Bom, så bør ikke båten være større en 9.6 m (31 ft). Har man 3.6m bredde, med 
lysåpning 3.3m, så bør ikke båten være bredere enn 2.9m (9.5ft). 

 
8.7 Revisor  
 Årsmøtet krever ikke lenger revidert regnskap. 
 
8.8 Lettstyrt 
 
 
 
 
Husøy, Tønsberg 20. april 2024 
 
 
 
Nils N. Trulsvik 
Formann           
  
          
 
Vedlegg:  Regnskap 2024 
  Budsjett 2025 
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Soria Moria Båtforening
Budsjett 2025

Budsjett 2025 Resultat 2024

3010 Båtplasser (31X4000) 124 000,00-                             126 000,00               
3011 Andre inntekter/ny brygge -                                         -                            
8010 Renteinntekt bankinnskudd -                                         -                            
Sum inntekter 124 000,00-                             126 000,00               

4000 Ny brygge -                                         
6000 Avskrivninger
6210 Strøm 20 000,00                               20 000,00                 
6220 Vannavgift 7 000,00                                 6 331,00                   
6230 Regnskapfører 20 000,00                                
6390 Annen kostnad lokaler 2 000,00                                 26 900,00                 
6420 Leie datasystemer -                                         2 685,00                   
6540 Inventar -                                         5 293,00                   
6620 Rep. og vedlikeh. Anlegg 28 000,00                               77 423,00                 
6800 Kontorrekvisita 3 500,00                                 256,00                       
6860 Møter, kurs -                                         143,00                       
7500 Forsikring 55 000,00                               52 954,00                 
6900 Lettstyrt 4 500,00                                 4 080,00                   
6980 Porto/gebyr 100,00                                    32,00                        
7790 Andre Kostnader 1 000,00                                 2 684,00                   

 -                            

Sum kostnader 141 100,00                             198 781,00               

Resultat/underskudd  17 100,00                               72 781,00-                 
 
 

Husøystrand, 20.04.2025
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


 






 




 














 




















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 











 
 


 
 


 
 









 










 



 




 




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 

 




 








 













 










 













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 


 































 














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 

 





 





 




 







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  SORIA MORIA BÅTFORENING 
        Ordensregler for båthavnen 
 
 
1. 
Bare bruksberettigede båteiere med familie / gjester har adgang til bryggen, stranden og 
omkringliggende arealer. Eventuelle leietagere til båtplass har kun adgang til båtplassen. 
 
2. 
Styret for Soria Moria Båtforening administrerer den daglige driften av havneanlegget gjennom 
den til enhver tid valgte formann.  Formannen eller den han bemyndiger fungerer som 
bryggesjef. 
 
3. 
Bryggesjefen forestår utleie av ikke disponerte båtplasser. 
Annen bruk av slike plasser skal om mulig på forhånd klareres med bryggesjefen. 
 
4. 
Parkering av biler på strandområdet er ikke tillatt. Kjøring med bil til strandområdet er kun tillatt 
for nødvendig transport av tungt utstyr eller av bevegelseshemmede. 
 
5. 
Ved all manøvrering og ferdsel i båthavnen skal det anvendes sakte fart og utvises stor 
forsiktighet. Spesielt oppmerksom skal man være på de som bader fra brygge/strand. 
 
6. 
Båteier må selv sørge for forsvarlig fortøyning av sin båt. Baugspryd eller pulpit skal ikke stikke 
inn over bryggen. 
 
7. 
Den som får anvist plass er ansvarlig for at sjøbunnen under plassen holdes ren for skrot. 
Lensing eller tømming av spillolje, båttoalett/septiktank, drivstoff eller lignende er forbudt. 
 
8. 
Etter endt sesong skal det ryddes og ordnes opp på båtplassen. Fortøyningsutstyr skal fjernes.  
Båtutstyr, fiskeredskap m.v. skal ikke lagres på bryggen eller utendørs i havneområdet. Rydding 
kan iverksettes for båteiers regning.  Joller kan lagres utendørs, men dette må først klareres med 
bryggesjefen. 
 
9. 
Det er anledning til private arrangementer i på området, slike arrangementer må først klareres 
med bryggesjefen.  Det skal være ro etter klokken 23.  
Alt avfall inklusive vanlig forbrukssøppel skal medtas når man forlater området. 
 
10. 
Skader som påføres bryggeanlegget eller båter tilhørende andre - er båteiers ansvar.  
 
  
 
 
 
Ordensreglene er revidert av styret i  Sameiet SMT den 24.06.99 
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Tønsberg kommune

Eiendomsinformasjon

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Type Bruksnavn Tinglyst Beregnet areal Oppgitt areal Arealkilde

3905 - Tønsberg kommune 159 407 0 10 Seksjon Ja 0 0 0-Ikke oppgitt

Etablert dato Utgått Har aktive festegrunner Er seksjonert Antall seksjoner Sameiebrøk Representasjonspunkt

21.01.1997 Nei Nei 242/2377

FORRETNINGER

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelføringsdato Komm.saksref Rolle Matrikkelenhet Arealendring

Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 159/407/0/9 0

159/407/0/10 0

159/407/0/11 0

159/407/0/12 0

159/407/0/5 0

159/407/0/6 0

159/407/0/7 0

159/407/0/8 0

159/407/0/1 0

159/407/0/2 0

159/407/0/3 0

159/407/0/4 0

159/407 0

Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 159/407/0/10 0

159/407/0/8 0

159/407/0/6 0

159/407/0/11 0

159/407/0/9 0

159/407/0/1 0

29.01.2026 08:45:04 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 1 av 5
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159/407/0/12 0

159/407/0/2 0

159/407/0/7 0

159/407/0/5 0

159/407/0/4 0

159/407/0/3 0

159/407 0

BYGNINGER

Bygningsnummer Bygningstype Næringsgruppe Bygningsstatus Areal bolig Areal annet Areal totalt

8140812 Terrassehus Bolig Tatt i bruk 1060 0 1060

ADRESSER

Gatenavn Husnummer Bokstav Seksjonsnummer Representasjonspunkt Adressetilleggsnavn Kretser

Husøystrand 5 B Nord: 6567879
Øst: 582943
System: EPSG:25832

Kirkesokn 1-Søndre Slagen
Stemmekrets 10-Tønsberg
Postnummerområde 3132-HUSØYSUND
Tettsted 2521-Tønsberg
Grunnkrets 801-Husøy
SKOLEKRETS 9-Husøy

KOMMUNAL TILLEGGSDEL

Bruk av grunn Referanser

B-Bolig

KULTURMINNER

Lokalitetsnr Art Vernetype Kategori Matrikkelføringsdato Tilknyttede matrikkelenheter

GRUNNFORURENSING

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato Tilknyttede matrikkelenheter Vedtak

TEIGER

Areal Representasjonspunkt Hovedteig Tvist Har flere matrikkelenheter

ANLEGGSPROJEKSONSFLATER

Areal Representasjonspunkt Hovedflate Medium 
29.01.2026 08:45:04 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 2 av 5
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Seksjonen tilhører følgende hovedeiendom:

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Type Bruksnavn Tinglyst Beregnet areal Oppgitt areal Arealkilde

3905 - Tønsberg kommune 159 407 0 0 Grunneiendom Ja 2689,1 2690,7 1-Målebrev

Etablert dato Utgått Har aktive festegrunner Er seksjonert Antall seksjoner Sameiebrøk Representasjonspunkt

24.07.1995 Nei Nei Ja 12 Nord: 6567855,64 Øst: 582942,18 System: EPSG:25832

FORRETNINGER

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelføringsdato Komm.saksref Rolle Matrikkelenhet Arealendring

Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024 159/407/0/9 0

159/407/0/10 0

159/407/0/11 0

159/407/0/12 0

159/407/0/5 0

159/407/0/6 0

159/407/0/7 0

159/407/0/8 0

159/407/0/1 0

159/407/0/2 0

159/407/0/3 0

159/407/0/4 0

159/407 0

Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020 159/407/0/10 0

159/407/0/8 0

159/407/0/6 0

159/407/0/11 0

159/407/0/9 0

159/407/0/1 0

159/407/0/12 0

159/407/0/2 0

159/407/0/7 0

29.01.2026 08:45:07 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 3 av 5
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159/407/0/5 0

159/407/0/4 0

159/407/0/3 0

159/407 0

Kartforretning 25.03.1996 114.189 Mottaker 159/407 2690,7

Grensejustering 25.03.1996 114.189 Avgiver 159/120 -321,3

Mottaker 159/407 321,3

Kart- og delingsforretning 24.07.1995 114.189 Mottaker 159/407 2369,4

Avgiver 159/160 -2369,4

BYGNINGER

Bygningsnummer Bygningstype Næringsgruppe Bygningsstatus Areal bolig Areal annet Areal totalt

8140812 Terrassehus Bolig Tatt i bruk 1060 0 1060

ADRESSER

Gatenavn Husnummer Bokstav Seksjonsnummer Representasjonspunkt Adressetilleggsnavn Kretser

Husøystrand 5 B Nord: 6567879
Øst: 582943
System: EPSG:25832

Kirkesokn 1-Søndre Slagen
Stemmekrets 10-Tønsberg
Postnummerområde 3132-HUSØYSUND
Tettsted 2521-Tønsberg
Grunnkrets 801-Husøy
SKOLEKRETS 9-Husøy

KOMMUNAL TILLEGGSDEL

Bruk av grunn Referanser

B-Bolig J-Journalnummer: 1995124
M-Målebrevsnummer: 114.189
J-Journalnummer: 95124

KULTURMINNER

Lokalitetsnr Art Vernetype Kategori Matrikkelføringsdato Tilknyttede matrikkelenheter

GRUNNFORURENSING

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato Tilknyttede matrikkelenheter Vedtak

TEIGER

Areal Representasjonspunkt Hovedteig Tvist Har flere matrikkelenheter

29.01.2026 08:45:08 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 4 av 5
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2689,1 Nord: 6567855,64018711 Øst: 582942,17999411 System: EPSG:32632 Ja Nei Nei

ANLEGGSPROJEKSONSFLATER

Areal Representasjonspunkt Hovedflate Medium

 

Beregnet areal: Areal som baseres på eiendommens registrerte eiendomsgrenser i Matrikkelen. Dersom eiendomsgrenser ikke har latt seg registrere nøyaktig i Matrikkelen, vil det beregnede

arealet ikke være korrekt. 

 

Oppgitt  areal: For matrikkelenheter der det ikke er registrert eiendomsgrenser i Matrikkelen slik at areal ikke kan beregnes, angis Oppgitt areal dersom slike data er registrert. Oppgitt areal

kan være hentet fra ulike forretningsdokumenter som f.eks. skylddelinger. Oppgitt areal oppdateres ikke når det f.eks. skjer delinger fra en matrikkelenhet. 

 

Areal og forretningshistorikk på seksjonerte eiendommer: Dersom eiendommen er seksjonert vil eiendommens areal som oftest være registrert på hovedeiendommen og ikke på hver enkelt

seksjon. Eiendomsrapporter for en spesifikk seksjon vil derfor som regel være oppført uten areal. Det samme gjelder historikk over forretninger. 

 

Bygninger: Opplysninger gitt i denne rapporten er ikke kvalitetssikret mot vedtak fattet av bygningsmyndigheten. 

 

Det tas forbehold om feil og mangler. 

 

KOMMENTARFELT:

 

29.01.2026 08:45:08 Kilde: Matrikkelen (Statens kartverk). Side 5 av 5
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Tønsberg

kommune

Vegadkomst

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 159 Bnr: 407 Fnr: 0 Snr: 10

Adresse: Husøystrand 5B

3132 HUSØYSUND

Adkomst: Fra privat vei

05.02.2026 10:08:31 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Sluk Kumlokk Matrikkelnummer

Matrikkelnummer.. Bygg og anlegg Gatelys (belysningspunkt)

Mast Flaggstang Bygningsdelelinje

Bygningslinje Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Takoverbygg Udefinerte bygg

Bolig Garasje og uthus Annen næring

Fiktiv avgrensning for anlegg Flytebrygge landgang Steingjerde

Annet gjerde Kai- og bryggekant MurFrittstående

Loddrett mur Hekk Annet vegareal avgrensning

Vegdekkekant Flytebrygge Kai og brygge

Trapp Nøyaktig grensepunkt Anslått grensepunkt

Teiggrense Husnummer Husnummer med bokstav

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Gang- og sykkelveg

Veg Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur

Høydekurve Høydekurve Lekeplass

Havflate Bebygd område Skog

Annet
 

 

05.02.2026 10:08:31 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Tønsberg kommune

Planstatus

MATRIKKELENHET

Kommune Gnr Bnr Fnr Snr Adresse

3905 - Tønsberg kommune 159 407 0 10 Husøystrand 5B, 3132 HUSØYSUND

KOMMUNEPLAN/KOMMUNEDELPLAN

Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/kommunedelplanen er avsatt til Plan (vedtaksdato) Areal

Boligbebyggelse - Nåværende Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035 (3.4.2024) 2687.41m
2

Byggegrense Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035 (3.4.2024)

GJELDENDE REGULERING

Ligger eiendommen i et regulert område?

PLANID Plannavn (vedtaksdato) Reguleringsformål Areal

Ja

3905 51008 Husøytoppen (24.5.2006) Frittliggende småhusbebyggelse 2687.19m
2

RELATERTE PLANER

PLANID Plannavn (vedtaksdato)

20150109 Medusatomta (14.3.2018)

BEBYGGELSESPLAN

Omfattes eiendommen eller en del av eiendommen av en bebyggelsesplan etter eldre PBL?

PLANID Plannavn

Nei

MIDLERTIDIG FORBUD MOT TILTAK

Ligger eiendommen eller del av eiendommen innenfor et område med nedlagt midlertid forbud mot tiltak?

Nei

REGULERING UNDER ARBEID

Er det igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei

29.01.2026 08:46:33 Side 1 av 2
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PLANFORSLAG

Eksisterer det planforslag som berører eiendommen?

PLANID Plannavn

Nei 

KOMMENTARFELT:

 

 

 

 

 

Det tas forbehold om feil og mangler.

29.01.2026 08:46:33 Side 2 av 2
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Tønsberg

kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 159 Bnr: 407 Fnr: 0 Snr: 10

Adresse: Husøystrand 5B

3132 HUSØYSUND

Annen info: Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035

29.01.2026 08:48:49 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2

161



Tegnforklaring

Strandlinje sjø Byggegrense Nøyaktig eiendomsgrense

Anslått eiendomsgrense Nøyaktig grensepunkt Anslått grensepunkt

Matrikkelnummer. Bygg og anlegg Gatelys (belysningspunkt)

Mast Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant Husnummer

Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

Turveg/turdrag - På bakken -

Nåværende

Grense for arealformål Grense for faresoner

Ras- og skredfare Boligbebyggelse - Nåværende Veg - Nåværende

Blå/grønnstruktur -

Nåværende

Naturområde - Nåværende KpOmråde gjeldende

Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur Høydekurve

Høydekurve
 

 

29.01.2026 08:48:49 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Tønsberg

kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 159 Bnr: 407 Fnr: 0 Snr: 10

Adresse: Husøystrand 5B

3132 HUSØYSUND

Annen info: Husøytoppen

29.01.2026 08:48:28 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Nøyaktig eiendomsgrense Anslått eiendomsgrense Nøyaktig grensepunkt

Anslått grensepunkt RpOmråde

detaljregulering/mindre

endring

RpOmråde vedtatt på

bakkenivå

Matrikkelnummer. Bygg og anlegg Gatelys (belysningspunkt)

Mast Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant Husnummer

Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

RpFareGrense RpGrense RpFormålgrense

RpBestemmelseGrense Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Regulert tomtegrense

Byggegrense Bebyggelse som forutsettes

fjernet

Regulert senterlinje

Frisiktlinje Regulert kant kjørebane Måle- og avstandslinje

Bevaring av landskap og

vegetasjon

Boligområde Frittliggende

småhusbebyggelse

Konsentrert

småhusbebyggelse

Landbruksområde Kjøreveg

Park Annet friområde Friområde i sjø og vassdrag

Felles avkjørsel Felles grøntareal Bestemmelsesområde

Ras- og skredfare Boligbebyggelse-frittliggende

småhusbebygelse

Boligbebyggelse-konsentrert

småhusbebygelse

Boligbebyggelse-

blokkbebyggelse

Småbåtanlegg i sjø og

vassdrag

Uteoppholdsareal

Lekeplass Veg Friområde

Friluftsområde i sjø og

vassdrag

Kystkontur tekniske anlegg Kystkontur

Høydekurve Høydekurve
 

 

29.01.2026 08:48:28 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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


202





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

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

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

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

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

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

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

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
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Nabolagsprofil
Husøystrand 5B - Nabolaget Husøy - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Husøystrand 4 min
Linje 113A, N113 0.4 km

Tønsberg stasjon 13 min
Linje RE11, RX11 6.7 km

Sandefjord lufthavn Torp 35 min

Skoler

Føynland skole (0-0 kl.) 11 min

Træleborg skole (1-7 kl.) 11 min
216 elever, 14 klasser 6 km

Skagerak Inter. School Tønsberg (1-10 kl.) 13 min
145 elever, 8 klasser 6.8 km

Presterød ungdomsskole (8-10 kl.) 16 min
405 elever, 35 klasser 9.6 km

WANG Tønsberg (8-10 kl.) 18 min
188 elever, 7 klasser 9.3 km

Nøtterøy videregående skole 8 min
550 elever 4.4 km

Færder videregående skole 10 min
750 elever 5.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 96/100

Naboskapet
Godt vennskap 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

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

Område Personer Husholdninger
Husøy 1 095 552

Tønsberg 55 203 26 865

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Tillas naturbarnehage (1-5 år) 10 min
60 barn 0.9 km

Føynland barnehage (1-5 år) 10 min
52 barn 0.9 km

Husøy Maritime Fus barnehage (1-5 år) 13 min
56 barn 1.2 km

Dagligvare

Spar Føynland 10 min
Post i butikk, PostNord 0.9 km

Coop Extra Nøtterøy 6 min
Post i butikk, PostNord 3.3 km

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

1. Egen bil

2. Buss

Støynivået
Lite støynivå 95/100

Trafikk
Lite trafikk 92/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 91/100

Sport

Husøy Skole 10 min
Aktivitetshall, ballspill 0.9 km

Føynland skole - ballbinge 12 min
Ballspill 1.1 km

ENERGY Fitness Borgheim 6 min

EVO Nøtterøy 9 min

Boligmasse

75% enebolig
5% rekkehus
14% blokk
6% annet

Varer/Tjenester

Bellevuesenteret 8 min

Apotek 1 Teie torg 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
38% 6-12 år
19% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 44%

Husøy
Tønsberg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 45% 33%

Ikke gift 41% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Husøystrand 5B
3132 HUSØYSUND

Aktiv Eiendomsmegling
Kaia Hostvedt Dahle

909 82 998
kaia.dahle@aktiv.no​

​
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