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Moderne toppleilighet  
med stor sydvendt  
takterrasse.

Velkommen til denne moderne 3‑roms leiligheten i toppetasjen i  
Banebakken 41C. Sentralt beliggende, er denne boligen perfekt for  
både enslige og familier. Området tilbyr nærhet til skog og mark, gode  
kollektivmuligheter med kort vei til Tønsberg stasjon, samt flere  
skoler og barnehager i nærheten. Dagligvarebutikker er lett  
tilgjengelige, og det er gode turmuligheter i området.

Leiligheten ligger i 5. etasje og har et bruksareal på 78 m². Bygget i  
2021, har boligen en høy standard med bl.a. Oppgraderinger på  
kjøkkenet i 2023. Planløsningen inkluderer entré, stue/ kjøkken, to bad,  
to soverom og bod. Den solrike og usjenerte takterrassen på 38 m² er  
en naturlig forlengelse av stuen og gir en flott utsikt.

I garasjekjelleren medfølger en fast p‑plass og bod. 

Velkommen på visning!
Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 6 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 163 890,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 663 890,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 074,‑
Selger:	 Anne Kathrine og 	  
Håkon Tronstad

Salgsobjekt:	 Leilighet 
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2021
BRA‑i/   BRA Total	  73/   78 kvm
Tomtstr.:	 2058.6 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./   bnr.	 Gnr. 1003, bnr. 365
	 Gnr. 1003, bnr. 632
Snr.	 62
Oppdragsnr.:	 1312260001

André Norrøne Volla
Eiendomsmegler MNEF /      Fagansvarlig

Mobil	 480 07 311
E‑post	 andre.norrone.volla@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Tønsberg
Nedre Langgate 43, 3126 TØNSBERG. 
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 73 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 78 kvm
TBA: 38 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 5 kvm Bod
5. etasje
BRA‑i: 73 kvm Entré, bod, stue/ kjøkken, 2 bad/ vaskerom og 2 soverom

TBA fordelt på etasje
5. etasje
38 kvm 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealer 5. etg.:
Entré: 6,1 m²
Bad 1: 3 m²
Soverom 1: 12,5 m²
Bad 2: 4,1 m²
Bod: 1,8 m²
Stue/ kjøkken: 36 m²
Soverom 2: 7,2 m²

Takhøyde: 2,2 ‑ 2,5 m.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/ innredning av rom/ bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.
Takstmann gjør oppmerksom på at denne leiligheten er noe vanskelig å måle, da det er  
vegger som ikke er i 90 graders vinkel. Takstmann har benyttet laser‑avstandsmåler  
supplert med byggetegninger får å oppnå mest mulig riktig resultat. Alle arealer er  
avrundet til hele tall uten desimal. 
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Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2058.6 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles tomt for sameiet. Eiendommen er meget pent opparbeidet med felles asfaltert  
adkomst, parkering og gårdsplass og felles hage‑/  plenareal. Det er lagt mye arbeid i  
fine soner og beplantning for å skape trivsel mellom byggene. 

Beliggenhet
Banebakken 41C ligger i et av Tønsbergs mest ettertraktede og moderne boligområder  
‑ Teieparken, like ved Teie Hovedgård og Kaldnes Brygge. Området har de siste årene  
utviklet seg til å bli en levende og maritim bydel med en perfekt kombinasjon av sjø,  
byliv og rekreasjonsmuligheter. Her bor du luftig og sjønært, med vannspeil,  
bryggepromenade og grønne fellesområder som en naturlig del av hverdagen.

Fra boligen er det kort gangavstand til den populære strandpromenaden som strekker  
seg langs vannet og innbyr til hyggelige spaserturer, løpeturer og sykkelturer året rundt.  
Badeplasser, brygger og sitteområder gir gode muligheter for rekreasjon på varme  
sommerdager, mens området ellers byr på rolige omgivelser og en avslappet  
atmosfære.

Teie og Kaldnes har et godt utvalg av servicetilbud i umiddelbar nærhet.  
Dagligvarebutikk, treningssenter og ulike serveringssteder ligger innenfor få minutters  
gange. I tillegg er det kort vei til barnehager og skoler, noe som gjør området attraktivt  
også for barnefamilier. Flere lekeplasser og trygge, interne gangveier bidrar til et  
familievennlig og skjermet bomiljø.

En av områdets store fordeler er den korte avstanden til både Teie Torv og Tønsberg  
sentrum. Via gangbroen over kanalen når du bykjernen på få minutter til fots eller med  
sykkel. Her finner du et hyggelig torg, handlegater med blant annet distriktets beste  
fisk‑ og delikatesseforretning, og ikke minst Farmandstredet kjøpesenter. Tønsberg byr  
på et rikt byliv med festivaler, konserter og arrangementer gjennom hele året. Tog‑ og  
busstasjon ligger sentralt plassert i sentrum, noe som gir gode pendlermuligheter til  
blant annet Oslo og øvrige Vestfoldbyer.

For bilpendlere er det enkel adkomst til E18, som gir effektiv forbindelse nord‑ og  
sørover. Området oppleves samtidig som tilbaketrukket og rolig, med lite  
gjennomgangstrafikk og en harmonisk kombinasjon av moderne arkitektur og  
maritime omgivelser.
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Banebakken 41C gir deg med andre ord det beste av to verdener – en sjønær og  
fredelig beliggenhet i et attraktivt bomiljø, kombinert med umiddelbar nærhet til byens  
puls og alle nødvendige fasiliteter.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager
Haugar barnehage (1‑5 år) ca. 0.8 km
Teiehøyden barnehage (1‑5 år) ca. 1.3 km
Velle Træleborg barnehage (0‑5 år) ca. 1.4 km

Skoler
Skagerak Inter. School Tønsberg (1‑10 kl.) ca. 1 km
Træleborg skole (1‑7 kl.) ca. 1.4 km
Færder videregående skole ligger like rundt hjørnet.
Slottsfjellet videregående Steinerskole ca. 1 km

Offentlig kommunikasjon
Buss: Kaldnes (Linje 116A, 116B) ca. 0.1 km
Tog: Tønsberg stasjon ca. 1.2 km
Fly: Sandefjord lufthavn Torp 30 min

Bygningssakkyndig
Olav Rudland Kvilhaug

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligkompleks bestående av selveierleiligheter oppført i stål og mur‑/  
betongkonstruksjon med utfyllende bindingsverk. Bygget er over 5 etasjer og kjeller.  
Besiktet leilighet ligger i 5. etasje. Det er tilhørende 1 p‑plass i felles garasjeanlegg,  
plass 5005, samt bod i bakkant av garasjeplassen.
Leiligheten har en god standard på overflater og installasjoner med ref til alder. Når det  
gjelder tilstanden for øvrig henvises det til beskrivelse av de forskjellige bygningsdeler.  
Det presiseres at hovedkonstruksjon og utvendig forhold som berører  
bygningskroppens hovedkonstruksjon er sameiets vedlikeholdsansvar. Boligbygg med  
flere boenheter ‑ Byggeår: 2021
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UTVENDIG 
Trevinduer med utvendig aluminiumsbeslag og 3‑lags isolerglass. Utvendige  
automatiske screens montert på vinduer mot takterrasse i 2021.
Inngangsdøren til leiligheten er brann‑ og lydklassifisert. (EI30/  35db) Skyvebalkongdør  
i tre med utvendig aluminiumsbeslag og 3‑lags
isolerglass. Takterrasse på 38 m² med utgang fra stue. Terrassebord i trykkimpregnert  
tre. Rekkverk av stål og glass på 130 cm. Fellesdeler og bygningsdeler, som yttertak,  
fasader og utvendige konstruksjoner, hvor ansvar for tilstand, vedlikehold og  
nødvendige tiltak påhviler sameiet, er ikke tilstandsvurdert og omfattes ikke av denne  
rapporten. Plan for vedlikehold og utskiftinger på bygningen vurderes der slike planer  
foreligger. Ifølge eier er det opplyst om en reklamasjonssak ovenfor utbygger/  OBOS,  
knyttet til ufullstendig diffusjonstetting av vinduer og terrassedører som gjelder  
samtlige leiligheter. 

INNVENDIG 
Gulvene har 1‑stavs parkett. Vegger har malte gipsplater og betongvegger. Overflater i  
himling er malt betong med V‑fug og nedforet himling
med malte gipsplater. Etasjeskiller består av elementer av lettbetong eller tilsvarende  
produkt fra byggeåret. Retningavvik er kontrollert i soverom 1 og stue. Det er generelt  
mindre retningsavvik/  lokale svanker i gulvene innenfor +/  ‑ 4 mm ‑normalt iht. alder.  
Innvendige malte glatte dører.

VÅTROM 
Flislagt baderomskabin fra byggeår levert av utbygger med uavhengig kontroll i  
prosjektet. Det er flis på vegg og lakkerte stålplater i innvendig tak med
downlights. Det er flislagt gulv med vannbåren gulvvarme. Det er synlig membran i sluk  
og dokumentasjon ligger i at det er utført ferdigattest og under denne prosess må det  
foreligge kontrollerklæring, for at ferdigattest kan utstedes. Inneholder innredning med  
nedfelt servant, vegghengt speil m/  lys,
veggmontert toalett med innebygget lekkasjesikring, dusjhjørne med glassvegger,  
elektrisk håndkletørker og opplegg for vaskemaskin. Badet har balansert ventilasjon  
med avtrekk i tak og tilluft under dør. Badet har baderomskabin og det er ikke praktisk  
mulig å gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en  
forhåndsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet,  
ofte som et totalt og ferdig bad.
Det er ikke påvist indikasjoner på fukt ved fuktsøk/  kontroll på normalt utsatte steder.  
Flislagt baderomskabin fra byggeår levert av utbygger med
uavhengig kontroll i prosjektet. Det er flis på vegg og lakkerte stålplater i innvendig tak  
med downlights. Det er flislagt gulv med vannbåren gulvvarme.
Det er synlig membran i sluk og dokumentasjon ligger i at det er utført ferdigattest og  
under denne prosess må det foreligge kontrollerklæring, for at ferdigattest kan  
utstedes. Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil m/  lys,  
veggmontert toalett med innebygget lekkasjesikring, badekar og opplegg for  
vaskemaskin. Badet har balansert ventilasjon med avtrekk i tak og tilluft under dør.  
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Avtrekk fungerte ved test. Det er ingen tegn på skjolder eller skader, som er forårsaket  
av fuktig luft. Badet har baderomskabin og det er ikke praktisk mulig å gjennomføre  
boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som settes  
inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.
Det er ikke påvist indikasjoner på fukt ved fuktsøk/  kontroll på normalt utsatte steder.

KJØKKEN 
Kjøkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i quartz, med nedfelt oppvaskkum  
i kompositt. I 2023 ble det montert kjøkkenøy, byttet benkeplater, vask og  
blandebatteri. Det er integrert kjøl‑/  fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp.  
Det er montert waterguard under kjøkkenbenk og komfyrvakt. Det er kjøkkenventilator  
over platetopp. Ventilator er testet og har tilstrekkelig avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER 
Innvendige røropplegg består av plastrør (rør i rør) og det er besiktiget i rørskap,  
plassert i tak på badene. Innvendig avløp er av plast.
Balansert ventilasjon i leiligheten fra felles aggregat. Anlegg er ikke kontrollert.  
Fungerte normalt på befaringstidspunkt. Vannbåren gulvvarme i samtlige gulv med  
unntak av bod. Rørskap plassert på bad 2. Skjult elektrisk anlegg. Sikringsskap er  
plassert i bod. Sikringer består av automatsikringer med jordfeilbrytere. Totalt 8 kurser  
og overspenningsvern i henhold til kursfortegnelse, 50A hovedsikring. 

TGIU
Andre utvendige forhold
Fellesdeler og bygningsdeler, som yttertak, fasader og utvendige konstruksjoner, hvor  
ansvar for tilstand, vedlikehold og nødvendige tiltak påhviler sameiet, er ikke  
tilstandsvurdert og omfattes ikke av denne rapporten. Plan for vedlikehold og  
utskiftinger på bygningen vurderes der slike planer foreligger.
Ifølge eier er det opplyst om en reklamasjonssak ovenfor utbygger/  OBOS, knyttet til  
ufullstendig diffusjonstetting av vinduer og terrassedører som gjelder samtlige  
leiligheter. 

5. etasje ‑ Bad/  vaskerom 2 ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Badet har baderomskabin og det er ikke praktisk mulig å gjennomføre boring av hull  
for fuktsøk. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som settes inn i bygget i  
stedet for at badet bygges på stedet, ofte som et totalt og ferdig bad.
Det er ikke påvist indikasjoner på fukt ved fuktsøk/  kontroll på normalt utsatte steder.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2021.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
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Firmanavn: Faglært arbeid: Veidekke, 2022. Ufaglært arbeid: Eier, 2022.
Beskrivelse: Skiftet noen veggfliser med skruehull etter at dusjdørene var fjernet på  
stort bad. Eier fjernet dusjdører på stort bad og har satt inn badekar.

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
Beskrivelse: Sameiet har en reklamasjonssak ovenfor OBOS vedrørende ufullstendig  
diffusjonstetting av vinduer/  terrassedører. Gjelder samtlige leiligheter.

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
Firmanavn: Faglært arbeid: Pelias, 2024.
Beskrivelse: Påvist skjeggkre i en leilighet i oppgang 41A i 2024. Alle leilighetene og  
bodene ble behandlet med åte med god effekt. Ingen rapport om skjeggkre etter dette.

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
om det er utført målinger for boligen?
Ja
Beskrivelse: I forbindelse med sameiets reklamasjonssak, se pkt 4, er det foretatt  
diverse målinger.

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
Ja
Firmanavn: Faglært arbeid: Umbra Produkter AS, 2021. Steinsentralen/  Easy Stone,  
2023. Terjesen/  Teie, 2023.
Beskrivelse: Montering av elektriske screens utvendig på 5 vinduer mot takterrassen.  
Montering av screens innvendig på 3 vinduer. Montering av quarts benkeplater på  
kjøkkenbenk og kjøkkenøy. Fjerning av kjøkkenvask og montert og koblet til ny vask.

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja
Beskrivelse: 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.

Innhold
Leiligheten finner man i toppetasjen, 5. etasje og inneholder følgende rom: Entré, bod,  
stue/  kjøkken, 2 bad/  vaskerom, hvorav det ene er on‑suite til hovedsroverommet, og 2  
soverom
Utgang til terrasse på 38 kvm fra stue.
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Kjeller: Bod på 5 kvm.

Standard
Leiligheten fremstår som moderne og gjennomført med kvalitetsmaterialer og gode  
løsninger. Kjøkkenet har stilrene, glatte fronter og benkeplate i quartz med nedfelt  
oppvaskkum i kompositt. I 2023 ble kjøkkenet oppgradert med ny kjøkkenøy, samt nye  
benkeplater, vask og blandebatteri ‑ noe som gir både et løft i uttrykk og økt  
funksjonalitet. Kjøkkenet er utstyrt med ventilator over platetopp, integrerte hvitevarer  
(kjøl‑/  fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp), samt waterguard og  
komfyrvakt for ekstra trygghet.

Planløsningen byr på to flislagte våtrom, begge med vannbåren gulvvarme og  
balansert ventilasjon. Badet med adkomst fra entréen er innredet med  
servantinnredning, vegghengt speil med lys, veggmontert toalett med innebygget  
lekkasjesikring, dusjhjørne med glassvegger og elektrisk håndkletørker. Det er også  
opplegg for vaskemaskin. Det andre badet, med adkomst fra soverom, har tilsvarende  
standard og byr i tillegg på hverdagsluksus i form av et lekkert badekar. Begge badene  
har flislagte vegger og gulv, samt himling med downlights som gir et moderne og  
delikat uttrykk.

Innvendig holder boligen en gjennomgående god standard med 1‑stavs parkett på gulv,  
malte gips‑ og betongvegger, samt himlinger i malt betong med V‑fug og nedforede  
partier med malte gipsplater. Dette gir et stilrent og tidsriktig preg med en god  
romfølelse.

Leiligheten ligger solrikt til og det er montert utvendige automatiske screens på 5  
vinduer mot takterrasse samt screens innvendig på 3 vinduer.

Alt i alt en bolig med gjennomtenkte løsninger, moderne materialvalg og en  
planløsning som kombinerer komfort og funksjonalitet på en svært god måte i et  
meget veldrevet sameie.

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

Følgende løsøre medfølger ikke: Vegghengt pilasterhylle ved stue/ kjøkken, nattbord på  
hovedsoverommet. 

Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
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oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være sameiets eiendom og skal da  
følge med. Det gis ingen garantier i forhold til medfølgende løsøre/ tilbehør.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
I dette tilfellet medfølger kjøl‑/ fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2023:
‑ montert kjøkkenøy, byttet benkeplater, vask og blandebatteri.

2021:
‑ Utvendige automatiske screens montert på 5 vinduer mot takterrasse samt  
montering av screens innvendig på 3 vinduer.

TV/ Internett/ Bredbånd
TV og internett er ikke inkludert i felleskostnadene og må tegnes av den enkelte.

Parkering
Fast plass i garasjekjeller medfølger leiligheten.

Det er opprettet eget sameie for garasjer. Se nærmere informasjon om regnskap,  
budsjett, vedtekter etc under informasjon "sameiet".
Styret i sameiet har sammen med Obos forvaltning utviklet en modell for håndteringen  
av strømforbruk for ladere og eget system for avlesning og internfakturering av  
ladestrøm.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 7781078

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
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‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

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

Energi
Oppvarming
Fjernvarme som hovedoppvarmingskilde: Boligen har vannbåren gulvvarme i alle rom  
unntatt bod. 
Ventilasjon: Leiligheten har balansert ventilasjon fra felles aggregat.

Informasjon om strømforbruk
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.
Boligselskapet har avtale med Techem om leveranse av energiservicetjenester. OBOS  
fakturerer den enkelte beboer a konto på vegne 
av Techem sammen med ordinær innkreving av felleskostnader.

Energimerke
B

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 6 500 000

Omkostninger kjøper
6 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
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Omkostninger
162 500 (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))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
163 890 (Omkostninger totalt)
175 790 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
178 590 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------
6 663 890 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 675 790 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 678 590 (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 18 257 for år 2026

Informasjon om kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr (standard  
med rabatt på fellesløsning) samt feie‑ og tilsynsavgift. 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 1 123 065 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 492 259 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  



innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

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

Boenheten
Eierbrøk
 74/ 3950 

Felleskostnader inkluderer
‑ Fjernvarme: 948 kr i måneden
‑ Felleskostnader likt: 396,97 kr i måneden
‑ Felleskostnader etter brøk: 2 413,92 kr i måneden
‑ Felleskostnader for garasjeplass: 315 kr i måneden
TV og internett er ikke inkludert i felleskostnadene.
Kostnader til forbruk av fjernvarme (oppvarming og varmt tappevann) skal fordeles  
etter målt forbruk dersom det er installert måler for hver seksjon. Det kreves inn et  
månedlig akontobeløp som avregnes årlig.
Sameiet har ikke fellesgjeld.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 074
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Andel fellesformue
Kr 16 838

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Kikut Teieparken Sameie;

Organisasjonsnummer
826618612

Om sameiet
Kikut Teieparken Sameie ligger i Tønsberg kommune og består av 64 boligseksjoner.  
Selskapets organisasjonsnummer er 826618612. Forretningsfører for sameiet er  
OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Vedtatte saker:
‑ Nytt punkt i vedtektene vedtas: Ved skifte av lås i døren inn til leiligheten, må det skje  
i samarbeid med styret. Det må av HMS‑hensyn, brukes samme låssystem som ellers i  
sameiet.
‑ Nytt punkt i Husordensreglene vedtas: Utløst uønsket brannalarm med utrykning fra  
brannvesenet. Ved utløst uønsket brannalarm skal den avstilles på branntavlen innen 3  
min. Hvis ikke dette blir gjort og brannvesenet rykker ut, kan beboer bli holdt  
økonomisk ansvarlig for utrykningen.
‑ Forslag til endring vedtas: Bruk av terrasser og balkonger. Terrasser og balkonger er  
synlige utenfra og skal holdes ryddig og ikke brukes til oppbevaring og lagring. Bruk av  
kullgrill og engangsgrill er forbudt. Gassgrill og elektrisk grill er tillatt, men utvis  
hensyn.
‑ Styret gis fullmakt til å disponere inntil kr 200 000 av disponible midler til utgifter til  
konsulenter og advokater i forbindelse med avvist reklamasjonssak.

Pågående saker:
‑ De fleste felles reklamasjonssaker i Kikut er løst innenfor 5‑årsperioden, mens to  
store felles saker fortsatt er i prosess.
‑ Det ble inngått en ny serviceavtale (gartner) for uteområde Kikut i 2024 og en ny  
obligatorisk vedlikeholdsavtale på brannalarm/ sprinkleranlegg inne i leilighetene.
‑ En ny felles avtale for brøyting og vintervedlikehold (Kikut og Jakobsrød) driftes fra  
og med sesongen 2024 av Utomhusssameiet.
‑ For å sikre tilstrekkelig med driftsmidler og samtidig øke handlingsrommet for å øke  
driftsoverskudd som kan bygge opp vedlikeholdsfondet i Kikut, ble fellesutgifter via  
husleie justert med 10% for budsjettåret 2025.
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‑ Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025.

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Regnskap/ budsjett
Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (124 800,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (53 127,‑)

Vedtatte kostnadsøkninger:
Nytt punkt i vedtektene vedtas: Ved skifte av lås i døren inn til leiligheten, må det skje i  
samarbeid med styret. Det må av HMS‑hensyn, brukes samme låssystem som ellers i  
sameiet.
Styret gis fullmakt til å disponere inntil kr 200.000 av disponible midler til utgifter til  
konsulenter og advokater i forbindelse med avvist reklamasjonssak.
Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025.

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.
Ved salg og utleie av bolig/ garasje skal styret i sameiet informeres.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade  
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. Det må ikke være til sjenanse for  
naboer i form av støy, lukt mm. Innenfor sameiets fellesarealer skal hunder være i  
bånd og alltid være under kontroll. Alle ekskrementer etter hund og katt skal fjernes  
umiddelbart. Hunder skal ikke markere/ urinere på fellesområder.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5‑1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten

16 Banebakken 41C



(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og  
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
d) skap, benker, innvendige dører med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg‑, gulv‑ og himlingsplater
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda‑ og ytterdører til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er  
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda‑ og ytterdører til bolig.
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks.  
punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut  
hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen.
Dette gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel  
skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å  
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig  
varsel til styret.

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og  
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere  
seksjonseier.

Vedlikehold
Den enkelte sameier skal herunder vedlikeholde bodenes dør, lås og nettingvegger.

17Banebakken 41C



Annet
Leiligheten må holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser.
Lufteventiler bør alltid være åpne for å forhindre sopp‑ eller muggdannelse.

Søppelhåndtering
Beboere skal håndtere eget søppel på en riktig og ryddig måte; alle poser skal knytes  
godt, posene skal kastes opp i beholderne og containerne må ikke fylles opp så mye at  
søppel havner utenfor.

Det innkalles til dugnad ved behov.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1003, bruksnummer 365, seksjonsnummer 62 i Tønsberg  
kommune.Gårdsnummer 1003, bruksnummer 632 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/  1003/  365/  62:
11.10.2016 ‑ Dokumentnr: 927558 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Knr:3905 Gnr:1003 Bnr:316 
Gjelder 81 parkeringsplasser i parkeringskjelleren til fylkeskommunens disposisjon.

11.10.2016 ‑ Dokumentnr: 927558 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Knr:3905 Gnr:1003 Bnr:316 
Bestemmelse om elektriske ledninger/  kabler 
Overført fra: Knr:3905 Gnr:1003 Bnr:365 
Anlagte trekkrør for strøm/  data fra bnr. 316 til bnr. 169 aksepteres.

17.12.2020 ‑ Dokumentnr: 3502644 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3905 Gnr:1003 Bnr:363 
Rett til adkomst og bruk av bnr. 363 som ligger mellom de sameiene. 

17.12.2020 ‑ Dokumentnr: 3502644 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:3905 Gnr:1003 Bnr:363 
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Rett til adkomst og bruk av bnr. 363 som ligger mellom de sameiene. 

19.01.2021 ‑ Dokumentnr: 71514 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 62 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 74/  3950 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for "oppføring av to leilighetsbygg" i Banebakken 39 og 41 a,  
b, c og d, datert 22.11.2022.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for "uteområder" i Banebakken 39 og 41 a, b, c  
og d, datert 24.09.2021.
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for Banebakken 39 og 41 a, b, c og d, datert  
19.01.2021.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
22.11.2022.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Tilknytning vann: Offentlig vann
Tilknytning avløp: Offentlig avløp

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Kombinert bebyggelse og anleggsformål

Eiendommen omfattes av to reguleringsplaner. Et delareal på 1932.73 kvm følger  
reguleringsplan Banebakken 35 (plan‑ID 3905 20120069), som regulerer området til  
kombinert bebyggelse og anleggsformål. Et annet delareal på 2029.05 kvm følger  
reguleringsplan Færder videregående skole II (plan‑ID 3905 20100023)..  
Reguleringsplanen for Banebakken 35 har vedtaksdato 03.02.2016, og  
reguleringsplanen for Færder videregående skole II har vedtaksdato 15.03.2011.

Eiendommen følger Kommuneplanens arealdel 2023‑2035, med ikrafttredelse  
03.04.2024. I kommuneplanen er 2041.62 kvm avsatt til kombinert bebyggelse og  
anleggsformål ‑ Nåværende. Hele eiendommen er også omfattet av formålene  
flomfare, ras‑ og skredfare, og forhold som skal avklares og belyses.

Det er ikke igangsatt planleggingsarbeid som berører eiendommen.

I henhold til gjeldende reguleringsplaner er eiendommen berørt av hensynssone for  
ras‑ og skredfare (H310), høyspenningsanlegg (H370), sikringssone frisikt (H140) og  
båndlegging etter lov om kulturminner (H730).
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Adgang til utleie
Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

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.
 
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  
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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

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  

21Banebakken 41C



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.  
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  
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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:
1 900 Betalingsutsettelse
5 500 Fotograf
4 800 Kommunale opplysninger 
22 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
3 300 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
18 000 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Visninger /  overtagelse (helg kr 4000) 
6 725 Eierskiftegebyr til forretningsfører (Obos)
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
1408 Utlegg administrasjonskostnader til forretningsfører (Obos) for garasjeplassen
4 375 Utlegg opplysninger fra forretningsfører (Obos)
 
Totalt kr: 131 300

Ansvarlig megler
André Norrøne Volla
Eiendomsmegler MNEF /  Fagansvarlig
andre.norrone.volla@aktiv.no
Tlf: 480 07 311

Ansvarlig megler bistås av
André Norrøne Volla
Eiendomsmegler MNEF /  Fagansvarlig
andre.norrone.volla@aktiv.no
Tlf: 480 07 311

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

Salgsoppgavedato
27.02.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Tilstandsrapport

TØNSBERG kommune

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG

gnr. 1003, bnr. 365, snr. 62

Befaringsdato: 28.01.2026 Rapportdato: 01.02.2026 Oppdragsnr.: 21248-1703

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

VM1024Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 78 m² BRA-i: 73 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.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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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

olav@ves琀昀old-takst.no

Olav Rudland Kvilhaug

Rapportansvarlig

977 29 852

21248-1703Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  28.01.2026
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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.

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
Gnr 1003 - Bnr 365
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS
Ludv. Løvaas gate 61 A

3188 HORTEN

21248-1703Oppdragsnr.: 28.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 18
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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

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
Gnr 1003 - Bnr 365
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS
Ludv. Løvaas gate 61 A

3188 HORTEN

21248-1703Oppdragsnr.: 28.01.2026Befaringsdato: Side: 4 av 18
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Boligkompleks bestående av selveierleiligheter oppført i stål og 
mur-/betongkonstruksjon med u琀昀yllende bindingsverk.
Bygget er over 5 etasjer og kjeller. Besiktet leilighet ligger i 5. 
etasje.
Det er 琀椀lhørende 1 p-plass i felles garasjeanlegg, plass 5005, 
samt bod i bakkant av garasjeplassen.

Leiligheten har en god standard på over昀氀ater og installasjoner 
med ref 琀椀l alder.
Når det gjelder 琀椀lstanden for øvrig henvises det 琀椀l beskrivelse av 
de forskjellige bygningsdeler.
Det presiseres at hovedkonstruksjon og utvendig forhold som 
berører bygningskroppens hovedkonstruksjon er sameiets 
vedlikeholdsansvar.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2021

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Trevinduer med utvendig aluminiumsbeslag og 3-lags isolerglass.
Utvendige automa琀椀ske screens montert på vinduer mot balkong i 
2021.
Inngangsdøren 琀椀l leiligheten er brann- og lydklassi昀椀sert. (EI30/35db)
Skyvebalkongdør i tre med utvendig aluminiumsbeslag og 3-lags 
isolerglass.
Takterrasse på 38 m² med utgang fra stue. Terrassebord i 
trykkimpregnert tre.
Rekkverk av stål og glass på 130 cm.
Fellesdeler og bygningsdeler, som y琀琀ertak, fasader og utvendige 
konstruksjoner, hvor ansvar for 琀椀lstand, vedlikehold og nødvendige 
琀椀ltak påhviler sameiet, er ikke 琀椀lstandsvurdert og omfa琀琀es ikke av 
denne rapporten. Plan for vedlikehold og utski昀琀inger på bygningen 
vurderes der slike planer foreligger.
Ifølge eier er det opplyst om en reklamasjonssak ovenfor 
utbygger/OBOS, kny琀琀et 琀椀l ufullstendig di昀昀usjonste琀紀ng av vinduer 
og terrassedører som gjelder samtlige leiligheter.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulvene har 1-stavs parke琀琀.
Vegger har malte gipsplater og betongvegger.
Over昀氀ater i himling er malt betong med V-fug og nedforet himling 
med malte gipsplater.
Etasjeskiller består av elementer av le琀琀betong eller 琀椀lsvarende 
produkt fra byggeåret. 
Retningavvik er kontrollert i soverom 1 og stue. Det er generelt 
mindre retningsavvik/lokale svanker i gulvene innenfor +/- 4 mm - 
normalt iht. alder. 
Innvendige malte gla琀琀e dører.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Flislagt baderomskabin fra byggeår levert av utbygger med 
uavhengig kontroll i prosjektet. 
Det er 昀氀is på vegg og lakkerte stålplater i innvendig tak med 
downlights.
Det er 昀氀islagt gulv med vannbåren gulvvarme.
Det er synlig membran i sluk og dokumentasjon ligger i at det er 
u琀昀ørt ferdiga琀琀est og under denne prosess må det foreligge 
kontrollerklæring, for at ferdiga琀琀est kan utstedes.
Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil m/lys, 
veggmontert toale琀琀 med innebygget lekkasjesikring, dusjhjørne 

med glassvegger, elektrisk håndkletørker og opplegg for 
vaskemaskin.
Badet har balansert ven琀椀lasjon med avtrekk i tak og 琀椀llu昀琀 under 
dør.
Badet har baderomskabin og det er ikke prak琀椀sk mulig å 
gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en 
forhåndsprodusert del som se琀琀es inn i bygget i stedet for at badet 
bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig bad.
Det er ikke påvist indikasjoner på fukt ved fuktsøk/kontroll på 
normalt utsa琀琀e steder. 

Flislagt baderomskabin fra byggeår levert av utbygger med 
uavhengig kontroll i prosjektet. 
Det er 昀氀is på vegg og lakkerte stålplater i innvendig tak med 
downlights.
Det er 昀氀islagt gulv med vannbåren gulvvarme.
Det er synlig membran i sluk og dokumentasjon ligger i at det er 
u琀昀ørt ferdiga琀琀est og under denne prosess må det foreligge 
kontrollerklæring, for at ferdiga琀琀est kan utstedes.
Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil m/lys, 
veggmontert toale琀琀 med innebygget lekkasjesikring, badekar og 
opplegg for vaskemaskin.
Badet har balansert ven琀椀lasjon med avtrekk i tak 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.
Badet har baderomskabin og det er ikke prak琀椀sk mulig å 
gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en 
forhåndsprodusert del som se琀琀es inn i bygget i stedet for at badet 
bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig bad.
Det er ikke påvist indikasjoner på fukt ved fuktsøk/kontroll på 
normalt utsa琀琀e steder. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter og benkeplate i quartz, med 
nedfelt oppvaskkum i komposi琀琀.
I 2023 ble det montert kjøkkenøy, by琀琀et benkeplater, vask og 
blandeba琀琀eri.
Det er integrert kjøl-/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr og 
platetopp. 
Det er montert waterguard under kjøkkenbenk og komfyrvakt.
Det er kjøkkenven琀椀lator over platetopp.
Ven琀椀lator er testet og har 琀椀lstrekkelig avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige røropplegg består av plastrør (rør i rør) og det er 
besik琀椀get i rørskap, plassert i tak på badene.
Innvendig avløp er av plast.
Balansert ven琀椀lasjon i leiligheten fra felles aggregat.
Anlegg er ikke kontrollert. Fungerte normalt på befarings琀椀dspunkt.
Vannbåren gulvvarme i samtlige gulv med unntak av bod.
Rørskap plassert på bad 2.
Skjult elektrisk anlegg. Sikringsskap er plassert i bod.
Sikringer består av automatsikringer med jordfeilbrytere. Totalt 8 
kurser og overspenningsvern i henhold 琀椀l kursfortegnelse, 50A 
hovedsikring. 

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
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Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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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 2021. 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

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 5. etasje > Bad/vaskerom 1 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 5. etasje > Bad/vaskerom 2 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Trevinduer med utvendig aluminiumsbeslag og 3-lags isolerglass.
Utvendige automa琀椀ske screens montert på vinduer mot balkong i 2021.

På grunn av god isolasjonsverdi vil dugg på utsiden av glasset forekomme, avhengig av temperatur og lu昀琀fuk琀椀ghet.

Årstall: 2020 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Inngangsdøren 琀椀l leiligheten er brann- og lydklassi昀椀sert. (EI30/35db)
Skyvebalkongdør i tre med utvendig aluminiumsbeslag og 3-lags isolerglass.

Årstall: 2020 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Takterrasse på 38 m² med utgang fra stue. Terrassebord i trykkimpregnert tre.
Rekkverk av stål og glass på 130 cm.

Andre utvendige forhold

Fellesdeler og bygningsdeler, som y琀琀ertak, fasader og utvendige konstruksjoner, hvor ansvar for 琀椀lstand, vedlikehold og nødvendige 琀椀ltak påhviler 
sameiet, er ikke 琀椀lstandsvurdert og omfa琀琀es ikke av denne rapporten. Plan for vedlikehold og utski昀琀inger på bygningen vurderes der slike planer 
foreligger.
Ifølge eier er det opplyst om en reklamasjonssak ovenfor utbygger/OBOS, kny琀琀et 琀椀l ufullstendig di昀昀usjonste琀紀ng av vinduer og terrassedører som gjelder 
samtlige leiligheter.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulvene har 1-stavs parke琀琀.
Vegger har malte gipsplater og betongvegger.
Over昀氀ater i himling er malt betong med V-fug og nedforet himling med malte gipsplater.

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 som lite hakk i gulv i entré anses som normalt ved vanlig bruk. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi

Byggeår
2021

Standard
Vedlikehold

Anvendelse
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller består av elementer av le琀琀betong eller 琀椀lsvarende produkt fra byggeåret. 
Retningavvik er kontrollert i soverom 1 og stue. Det er generelt mindre retningsavvik/lokale svanker i gulvene innenfor +/- 4 mm - normalt iht. alder. 

Innvendige dører

Innvendige malte gla琀琀e dører.

VÅTROM

Generell

Flislagt baderomskabin fra byggeår levert av utbygger med uavhengig kontroll i prosjektet. 
Tilkomst fra entré.
Dokumentasjon er en del av ferdiga琀琀esten.
For vurdering av våtrommet vil det være tekniske forskri昀琀er av 2017 (TEK 17) som legges 琀椀l grunn. 

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 1

Bilde av bad 1.

Over昀氀ater vegger og himling

Det er 昀氀is på vegg og lakkerte stålplater i innvendig tak med downlights.
Det ble ikke indikert noe unormalt med fukt i vegg ved befaring. 

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 1

Over昀氀ater Gulv

Det er 昀氀islagt gulv med vannbåren gulvvarme.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 1

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er synlig membran i sluk og dokumentasjon ligger i at det er u琀昀ørt ferdiga琀琀est og under denne prosess må det foreligge kontrollerklæring, for at 
ferdiga琀琀est kan utstedes.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 1

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
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Sanitærutstyr og innredning

Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil m/lys, veggmontert toale琀琀 med innebygget lekkasjesikring, dusjhjørne med glassvegger, 
elektrisk håndkletørker og opplegg for vaskemaskin.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 1

Ven琀椀lasjon

Badet har balansert ven琀椀lasjon med avtrekk i tak 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/VASKEROM 1

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet har baderomskabin og det er ikke prak琀椀sk mulig å gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som 
se琀琀es inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig bad.
Det er ikke påvist indikasjoner på fukt ved fuktsøk/kontroll på normalt utsa琀琀e steder. 

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 1

Samsvarserklæring for et prefabrikkert baderomsmodul.

Generell

Flislagt baderomskabin fra byggeår levert av utbygger med uavhengig kontroll i prosjektet. 
Tilkomst fra soverom.
Dokumentasjon er en del av ferdiga琀琀esten.
For vurdering av våtrommet vil det være tekniske forskri昀琀er av 2017 (TEK 17) som legges 琀椀l grunn. 

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 2
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Bilde av bad 2.

Over昀氀ater vegger og himling

Det er 昀氀is på vegg og lakkerte stålplater i innvendig tak med downlights.
Det ble ikke indikert noe unormalt med fukt i vegg ved befaring. 

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 2

Over昀氀ater Gulv

Det er 昀氀islagt gulv med vannbåren gulvvarme.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 2

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er synlig membran i sluk og dokumentasjon ligger i at det er u琀昀ørt ferdiga琀琀est og under denne prosess må det foreligge kontrollerklæring, for at 
ferdiga琀琀est kan utstedes.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 2

Sanitærutstyr og innredning

Inneholder innredning med nedfelt servant, vegghengt speil m/lys, veggmontert toale琀琀 med innebygget lekkasjesikring, badekar og opplegg for 
vaskemaskin.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 2

Ven琀椀lasjon
5. ETASJE > BAD/VASKEROM 2
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Badet har balansert ven琀椀lasjon med avtrekk i tak 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.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet har baderomskabin og det er ikke prak琀椀sk mulig å gjennomføre boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som 
se琀琀es inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og ferdig bad.
Det er ikke påvist indikasjoner på fukt ved fuktsøk/kontroll på normalt utsa琀琀e steder. 

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 2

Samsvarserklæring for et prefabrikkert baderomsmodul.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter og benkeplate i quartz, med nedfelt oppvaskkum i komposi琀琀.
I 2023 ble det montert kjøkkenøy, by琀琀et benkeplater, vask og blandeba琀琀eri.
Det er integrert kjøl-/fryseskap, oppvaskmaskin, komfyr og platetopp. 

Det ble ikke indikert eller registrert unormale fuk琀昀orhold ved befaring.
Det er montert waterguard under kjøkkenbenk og komfyrvakt.

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

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

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige røropplegg består av plastrør (rør i rør) og det er besik琀椀get i rørskap, plassert i tak på badene.

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. 
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Rørskap på bad 1. Rørskap på bad 2.

Avløpsrør

Innvendig avløp er av plast.
Avløpsrør er ikke kontrollert i sin helhet, utover det at det fungerte normalt på befaringsdagen.

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon i leiligheten fra felles aggregat.
Anlegg er ikke kontrollert. Fungerte normalt på befarings琀椀dspunkt.

Vannbåren varme

Vannbåren gulvvarme i samtlige gulv med unntak av bod.
Rørskap plassert på bad 2.
Begrensede kontrollmuligheter. Fungerte normalt på befarings琀椀dspunkt.

Elektrisk anlegg

Skjult elektrisk anlegg. Sikringsskap er plassert i bod.
Sikringer består av automatsikringer med jordfeilbrytere. Totalt 8 kurser og overspenningsvern i henhold 琀椀l kursfortegnelse, 50A hovedsikring. 

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 

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
Gnr 1003 - Bnr 365
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS

3188 HORTEN
Ludv. Løvaas gate 61 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21248-1703 Befaringsdato:  28.01.2026 Side: 13 av 18

63



el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

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.
2021   Nyanlegg.

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   

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?
Nei

Ingen åpenbare feil eller skader ble registrert.
Generell kommentar

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
Gnr 1003 - Bnr 365
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS

3188 HORTEN
Ludv. Løvaas gate 61 A

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21248-1703 Befaringsdato:  28.01.2026 Side: 14 av 18

64



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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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

5. etasje 73 73 38

Kjeller 5 5

SUM 73 5 38
SUM BRA 78

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5. etasje
Entré, bad/vaskerom 1, soverom 1, 
bad/vaskerom 2, bod, stue/kjøkken, 
soverom 2

Kjeller Bod

Kommentar
Arealer 5. etg.
Entré: 6,1 m²
Bad 1: 3 m²
Soverom 1: 12,5 m²
Bad 2: 4,1 m²
Bod: 1,8 m²
Stue/kjøkken: 36 m²
Soverom 2: 7,2 m²

Takhøyde: 2,2 - 2,5 m.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Takstmann gjør oppmerksom på at denne leiligheten er noe vanskelig å måle, da det er vegger som ikke er i 90 graders vinkel. Undertegnede
har beny琀琀et laser-avstandsmåler supplert med byggetegninger får å oppnå mest mulig rik琀椀g resultat. Alle arealer er avrundet 琀椀l hele tall uten
desimal. Dersom arealet er avgjørende for et kjøp, må kjøper selv sørge for kontrollmåling før evt. budgivning.  

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

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

Nyere håndverkstjenester

Montering av utvendige motordrevne screens på alle vinduer mot takterrasse i 2021.
Montering av innvendige screens på leilighetens resterende 3 vinduer.
Montert kjøkkenøy, by琀琀et benkeplater, vask og blandeba琀琀eri i 2023.

Lovlighet

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
Gnr 1003 - Bnr 365
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS

3188 HORTEN
Ludv. Løvaas gate 61 A

21248-1703Oppdragsnr.: 28.01.2026Befaringsdato: Side: 16 av 18

66



Befaring

Dato Til stede Rolle
28.1.2026 Olav Rudland Kvilhaug Taks琀椀ngeniør

Håkon Tronstad Kunde

Anne Kathrine A. Tronstad Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3905 TØNSBERG

gnr.
1003

bnr.
365

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Banebakken 41C 

Hjemmelshaver
Tronstad Anne Kathrine Aares, Tronstad Håkon

fnr. snr.
62

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 27.01.2026  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 27.01.2026  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 27.01.2026  Fremvist Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. 22.11.2022 Det foreligger ferdiga琀琀est på eiendommen 
datert 22.11.2022. Gjennomgå琀琀 Nei

Energirapport 29.12.2020 Innmeldt av Termoenergi Norge AS v/ 
SFM. Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
Gnr 1003 - Bnr 365
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS

3188 HORTEN
Ludv. Løvaas gate 61 A

21248-1703Oppdragsnr.: 28.01.2026Befaringsdato: Side: 17 av 18
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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.

Banebakken 41C , 3127 TØNSBERG
Gnr 1003 - Bnr 365
3905 TØNSBERG

Drammen Takstsenter AS

3188 HORTEN
Ludv. Løvaas gate 61 A

Tilstandsrapportens avgrensninger

21248-1703Oppdragsnr.: 28.01.2026Befaringsdato: Side: 18 av 18
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Adresse Banebakken 41 C

Postnr 3127

Sted TØNSBERG

Leilighetsnr.

Gnr. 1003

Bnr. 365

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300736924

Bolignr. H0502

Merkenr. A2020-1211721

Dato 29.12.2020

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

Målt energibruk

Innmeldt av Termoenergi Norge AS v/ SFM

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2020

BRA: 73,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

15.12.2020

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.015

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1
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Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Banebakken 41 C Gnr: 1003
Postnr/Sted: 3127 TØNSBERG Bnr: 365
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 
Bolignr: H0502 Festenr: 
Dato: 29.12.2020 12:20:36 Bygnnr: 300736924
Energimerkenummer: A2020-1211721
Ansvarlig for energiattesten: VESTFOLD OG TELEMARK FYLKESKOMMUNE
Energimerking er utført av: Termoenergi Norge AS v/ SFM

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsIdentId 6374252993
ByggIdentId 6276398431
BruksenhetsIdentId 6376382608
AdresseIdentId 6375612440
VegAdresseIdentId 200989619

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 3803
Gnr. 1003
Bnr. 365
Snr. 62
Fnr.
Gateadresse Banebakken 41 C
Postnummer 3127
Poststed Tønsberg
Bygningsnr. 300736924
Bolignr. H0502
Beskrivelse bolig/bygning 5005
Dato fil opprettet 29.12.2020
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2020

Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 50 m²
Areal tak 73 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 22 m²
Oppvarmet BRA 73 m²
Totalt BRA 73 m²
Oppvarmet luftvolum 183 m³
U-verdi for yttervegger 0,20 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,12 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,80 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 30,0 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 51,6 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,95 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 15.12.2020
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,44 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 35 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 

Driftstid ventilasjon 24 h

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,23
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

1,00

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,93
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av oljebasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

1,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,83

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Tønsberg (MeteoNorm)
Dato for beregning 29.12.2020
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,015
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver

Firma Termoenergi Norge AS
Navn person SFM

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Romoppvarming 26,2
Ventilasjonsvarme 3,5
Varmtvann 29,8
Vifter 5,3
Pumper 0,9
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 94,5

Beregnet levert energi ved normalisert klima 7370 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 100,82 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 4809 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 91,65 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 6700 kWh/år

Målt energibruk (levert energi),  temperaturkorrigert målt energi for et år.

Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2561 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 4809 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 7370 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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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 Håkon Tronstad

Anne Kathrine Aares Tronstad

Boligen

 Banebakken 41C
 3127 Tønsberg

3905-1003/365/0/62

Boligen ble kjøpt 2021

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1312260001        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: Veidekke

Beskrivelse av arbeidet: Skiftet noen veggfliser med skruehull etter at dusjdørene var fjernet på stort 
bad.

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Beskrivelse av arbeidet: Eier fjernet dusjdører på stort bad og satt inn 
badekar.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

Sameiet har en reklamasjonssak ovenfor OBOS vedrørende ufullstendig diffusjonstetting av vinduer
/terrassedører. Gjelder samtlige leiligheter.

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

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

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

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

2
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8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Påvist skjeggkre i en leilighet i oppgang 41A  i 2024

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Pelias

Beskrivelse av arbeidet: Alle leilighetene og bodene ble behandlet med åte med god effekt. Ingen rapport om 
skjeggkre etter dette.

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

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

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

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

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

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

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

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

3
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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

I forbindelse med sameiets reklamasjonssak, se pkt 4, er det foretatt diverse målinger.

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

Generelt
29. Har boligen 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? 4
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 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Umbra Produkter AS

Beskrivelse av arbeidet: Montering av elektriske screens utvendig på 5 vinduer mot terrassen. Montering av 
screens innvendig på 3 vinduer.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Steinsentralen/Easy Stone

Beskrivelse av arbeidet: Montering av quarts benkeplater på kjøkkenbenk og 
kjøkkenøy.

 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Terjesen/Teie

Beskrivelse av arbeidet: Fjerning av kjøkkenvask og montert og koblet til ny 
vask.

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

5
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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.

6

83



Nabolagsprofil
Banebakken 41C - Nabolaget Kaldnes - vurdert av 83 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Familier med barn
Etablerere

Offentlig transport

Færder vgs. 1 min
Linje 100, 116A, 116B 0.1 km

Tønsberg stasjon 23 min
Linje RE11, RX11 1.9 km

Sandefjord lufthavn Torp 27 min

Skoler

Træleborg skole (1-7 kl.) 13 min
216 elever, 14 klasser 1.1 km

Skagerak Inter. School Tønsberg (1-10 kl.) 23 min
145 elever, 8 klasser 1.8 km

Færder videregående skole 1 min
750 elever 0 km

Slottsfjellet videregående Steinerskole 23 min
56 elever, 3 klasser 1.8 km

Ladepunkt for el-bil

Kaldnes brygge 10 min

Zeiner 10 min

«Sentrumsnært, skogen, fritt»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 67/100

Aldersfordeling

7.
7 

% 13
.7

 %
14

.5
 %

3.
2 

%
7.

3 
%

7.
2 

%

31
.2

 %
18

.5
 %

21
.2

 %

36
.4

 %
39

.5
 %

38
.9

 %

21
.5

 %
21

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Kaldnes 2 347 1 654

Tønsberg 55 203 26 865

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Teie Hageby barnehage (1-5 år) 6 min
23 barn 0.5 km

Teiehøyden barnehage (1-5 år) 9 min
117 barn 0.7 km

Velle Træleborg barnehage (0-5 år) 12 min
65 barn 1 km

Dagligvare

Rema 1000 Oseberg 9 min
Post i butikk, PostNord 0.8 km

Spar Kaldnes Brygge 11 min
Post i butikk, PostNord 0.9 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. Gående

3. Sykkel

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 87/100

Gateparkering
Lett 85/100

Sport

Færder VGS - Idrettshall 1 min
Aktivitetshall 0.1 km

Bryggerijordet Balløkke 8 min
Ballspill 0.6 km

Fresh Fitness Tønsberg 10 min

Spenst Tønsberg 18 min

Boligmasse

1% enebolig
87% blokk
12% annet

Varer/Tjenester

Bellevuesenteret 16 min

Apotek 1 Teie torg 16 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
34% 6-12 år
11% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 63%

Kaldnes
Tønsberg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 26% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 16% 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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      H U S O R D E N S R E G L E R  F O R   

     K I K U T  T E I E P A R K E N  S A M E I E   

1. FORMÅLET MED HUSORDENSREGLENE 

For å skape og videreutvikle et godt bomiljø i Kikut Teieparken sameie skal 

vedtatte husordensregler følges. Husordensreglene gjelder alle seksjonseiere, 

leietakere eller andre personer som får adgang til leilighetene.  

Husordensreglene gjelder for bruk av leilighetene, fellesareal og boder. Alle 

beboere er forpliktet til å følge vedtatte husordensregler. Husordensreglene 

vedtas av sameiermøtet. 

Garasjeanlegg og uteområder får egne sameier og vil bli ivaretatt gjennom et 

koordinert samarbeid mellom sameiene Kikut Teieparken og Jakobsrød 

Teieparken. Felles garasjeanlegg og uteområde får egne vedtekter og 

ordensregler.  

2. BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 

Beboere som opplever brudd på husordensreglene fra naboer oppfordres til å 

ta dette opp direkte med den det gjelder. Dersom dette ikke fører fram, kan 

beboer kontakte styret og sende skriftlig klage. Styret gir deretter muntlig eller 

skriftlig advarsel/orientering om klage til seksjonseier. Ved gjentatte brudd på 

husordensreglene kan styret i Kikut Teieparken sameie forlange tvangssalg av 

eierseksjonen, i medhold av Lov om eierseksjoner. 

3. VED INNFLYTTING I LEILIGHETEN 

Nye beboere skal ta kontakt med styret for bestilling av navneskilt til dørklokke 

og postkasse. Det er ikke tillatt å sette opp egne navneskilt/navnelapper. 

Kontaktinformasjon mellom beboere og styret skjer fortrinnsvis gjennom 

Vibbo. Ved utleie av leiligheter plikter seksjonseier å gi informasjon til 

leietakerne om Vedtekter og Husordensregler for Kikut Teieparken sameie. 

Ved eierskifte/utleie skal skjema som ligger på Vibbo fylles ut og sendes til 

styret. 
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4. HUSORDENSREGLER FOR BRUK AV EIERSEKSJON/ LEILIGHET 

Støy 

Beboere skal sørge for ro og orden i og utenfor sin leilighet. Mellom kl. 23 og 

kl. 07 må alle beboere vise særlig hensyn, slik at naboers nattesøvn ikke 

forstyrres. Beboere må være spesielt oppmerksomme på støy som kommer 

fra for eksempel musikk, høylytt tale, vaskemaskiner og oppussingsarbeid o.l. 

Husk at det er lytt, og i betong forplanter lyden seg til mange naboer. Beboere 

oppfordres til å varsle sine naboer om aktiviteter som medfører støy og 

påregnelig sjenanse for naboer. Nabovarsel fritar ikke at det skal være ro og 

orden mellom kl.23:00 og 07:00. 

Tepper og tørking av tøy 

Teppebanking og lufting av tepper på terrasser og balkonger bør unngås.  

Grilling på terrasser og balkonger 

Bruk av kullgrill og engangsgrill er forbudt. Gassgrill og elektrisk grill er tillatt, 

men utvis hensyn. 

Boder/Oppbevaring av brennbare væsker 

Det skal ikke oppbevares brennbare gasser/væsker i kjellerbodene. 

Det skal være fritt luftrom min 50 cm under/rundt sprinkleranlegg i boder. 

Kjøkkenvifte 

Alle leiligheter i 1-4 etg. er tilkoblet et sentralt ventilasjonssystem med sentralt 

avtrekk. Det betyr at kjøkkenventilatorer må være uten innebygget motor/vifte. 

Kjøkkenvifter i 5 etg. går rett ut til tak. Ventilator kjøpes i samråd med styret. 

Ta kontakt med styret for mer informasjon for motor/vifte. Ventilator kjøpes i 

samråd med styret.  
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Oppussing / endringer i eierseksjoner eller øvrig bygningsmasse 

Det er ikke tillatt å foreta endringer i bærende konstruksjoner i leilighetene. 

Det er ikke tillatt å foreta fasadeendringer som f.eks. utvendig maling, 

innglassing av terrasser eller montering av parabolantenner. Platene på 

fasadene er svært sårbare for inngrep. Styret skal generelt godkjenne alle 

typer fasadeendringer. Ved brudd på bestemmelsen kan styret kreve at 

forholdene tilbakeføres til det opprinnelige. 

Forebygging av skadedyr 

Det henstilles til at pappemballasje ved innflytting og innkjøp av nye ting ikke 

tas inn i leilighetene. Pappesker i boder bør unngås. 

Skadedyr kan også innføres i bagasje etter reiser. 

Les mer om dette i Vedtektene under punkt 5; 9. 

Annet 

Leiligheten må holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser. 

Lufteventiler bør alltid være åpne for å forhindre sopp- eller muggdannelse. 

5. DYREHOLD 

Dyrehold er tillatt, men det må ikke være til sjenanse for naboer i form av støy, 

lukt mm.. Innenfor sameiets fellesarealer skal hunder være i bånd og alltid 

være under kontroll. Alle ekskrementer etter hund og katt skal fjernes 

umiddelbart. Hunder skal ikke markere/urinere på fellesområder. 

6. SØPPELHÅNDTERING 

Husholdningsavfall og papir kastes i søppelbeholderne på sameieområdet. 

Det må ikke kastes miljøfarlig avfall som f.eks. elektriske apparater, lyspærer, 

batterier, malingsspann o.l. i søppelbeholderne. Alt husholdningsavfall skal 

sorteres jf. Tønsberg kommunes avfallssystem. Beboere skal håndtere eget 

søppel på en riktig og ryddig måte; alle poser skal knytes godt, posene skal 

kastes opp i beholderne og containerne må ikke fylles opp så mye at søppel 

havner utenfor. Ved overtredelser av søppelhåndteringen må seksjonseier 

dekke eventuelle omkostninger som følge av ekstraarbeid for vaktmester. 
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7. FELLESOMRÅDER 

Innvendig 

Sko, leker, sportsutstyr, barnevogn, planter og pynt o.l. skal ikke plasseres i 

oppgangene. De må enten tas med inn i egen leilighet/bod. Dette grunnet 

renholdet, brannfaren, tilgjengelighet for brannvesen og syketransport, og et 

generelt ønske om ryddige fellesområder. Sykler parkeres i sykkelstativene i 

garasjeanlegget, eller ute i fellesområdet.  

Det er ikke tillatt å plassere møbler og andre gjenstander i bodkorridorene i 

kjelleretasjen. Løse gjenstander i oppganger og kjellerganger blir fjernet uten 

forvarsel, for seksjonseiers regning. Ytterdørene skal være låst til enhver tid. 

Røyking er ikke tillatt på innvendige fellesarealer. 

Utvendig 

Beboere oppfordres til å ta vare på utvendige fellesområder, deriblant 

bygninger, trær, busker, blomster og gressplener. Ballspill mot vegger og 

foran inngangspartier er ikke tillatt.  

8. BILFRIE GANGVEIER 

Gangveiene er bilfrie.  

9. GARASJEANLEGG OG GJESTEPARKERING 

Et garasjesameie er etablert med et eget styre. Det vil bli utarbeidet egne 

ordensregler for garasjeanlegget, som fra 2022 blir felles for de to sameiene 

Kikut Teieparken og Jakobsrød. I mellomtiden gjelder de eksiterende 

vedtektene for garasjesameiet. 

 




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V E D T E K T E R 
 

FOR 
 

KIKUT TEIEPARKEN SAMEIE 
 

org. nr. 826 618 612 

 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet. 

Sist endret på årsmøtet 29.03.23 - §2-1 (4) 

 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Kikut Teieparken sameie. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak 

om seksjonering fra kommunen, tinglyst 19.01.21 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 64 boligseksjoner på eiendommen gnr. 1003 bnr 365 Tønsberg 

kommune.  

 

(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 

består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  

Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• Boder 

• Terrasser utendørs i 1. etasje 

 

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  

 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner.  

 

(3) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 

gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 

eierskiftegebyr. 
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(4) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med 

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende 

 

(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 

bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i 

samsvar med tiden og forholdene.   

 

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 

nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 

funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 

fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  

 

Dette gjelder tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 

sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 

på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 

lignende. 

 

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 

eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 

styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 

Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 

tilleggsdel. 

 

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 

seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 

tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 

om remontering skal tillates. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
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3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 

eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 
 
4. Parkeringsplasser og boder  
 
4-1 Organisering parkering 
Garasjeplassene ligger i egen anleggseiendom på gnr 1003 bnr 362 i Tønsberg kommune. 

Garasjeeiendommen har egne vedtekter. 

 

4-2 Organisering boder 
(1) Noen seksjoner har boder seksjonert som tilleggsdeler til de enkelte seksjoner, og noen 

boder ligger i anleggseiendommen/garasjeeiendommen. De respektive sameiene er 

ansvarlig for vedlikehold av bodene.  

 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 

bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 

e) listverk, skillevegger, tapet 

 

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 

g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 

h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 

i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
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(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 

likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 

teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 

(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 

innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 

i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 

og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 

brukere.  
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(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 
Kostnader forbundet med administrasjon av sameiet (personalkostnader, styrehonorar, 

forretningsførerhonorar og revisjonshonorar) fordeles med en lik andel pr. tilknyttet seksjon. 

 
Kostnader forbundet med kollektivt bredbånd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet 

seksjon. 

 

Kostnader til forbruk av fjernvarme (oppvarming og varmt tappevann) skal fordeles etter målt 

forbruk dersom det er installert måler for hver seksjon. Det kreves inn et månedlig 

akontobeløp som avregnes årlig.  

 

(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 

fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 

ugyldig. 

6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 

årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 

tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
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7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
 

7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler 

 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 

 

Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 

med eierseksjonsloven § 23. 

 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 

plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 

Det kan velges inntil to varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 

varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

 

8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

96







(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 

Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 

likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 

utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 

seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

 

8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

 

(2) Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet 

knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  
 

(3) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

 

9.  Årsmøtet 
 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 

eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
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9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 

behandlet. 

 

(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 

dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 

varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 

 

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 

behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 

flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 

årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 

tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 

på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 

innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 

innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 

stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 

stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
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(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 

en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 

årsmøtet tillater det. 

 
9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om 

 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

 

 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 

 

 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 

fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 

 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 

 

 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 
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(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går 

ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 

besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 

årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 

 

(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 

besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 

enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 

 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 

ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
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



10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 


10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 
 (1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 

ansvarlig for å tegne 
 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11 Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
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



11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister. 

 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 

11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65. 
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Utkast juni 2020. Vedtekter kan bli endret. 

VEDTEKTER 
 

for 
 

TEIEPARKEN GARASJESAMEIE 
 

Gnr 1003 bnr 362 i Tønsberg kommune 
Org.nr. 926 442 635 

 
Vedtatt i konstituerende sameiermøte 07.01.2021. Endret 08.03.2022, sist endret 

23.04.2024. 
 

 
 
 

§ 1 
Navn 

Sameiets navn er Teieparken garasjesameie, heretter: Sameiet. 
 

§ 2 
Hva sameiet omfatter 

Sameiet omfatter et garasjeanlegg på Teieparken i Tønsberg kommune. 
Garasjeanlegget utgjør en egen fradelt anleggseiendom under bakkenivå med gnr 
1003 bnr 362.  
 
Eiendomsgrensene for gnr 1003 bnr 362 fremgår av tegningene som inngår i disse 
vedtekter. Bruksplan for garasjeanlegget viser hvordan rettigheter til bruk av 
parkeringsplasser, boder etc. er fordelt mellom sameierne. Se vedlegg.  
 

§ 3 Sameiebrøk og sameiere 
Sameierne eier en ideell andel av Sameiets eiendom, og er iht. vedtektene tildelt 
spesielle rettigheter og plikter til forskjellige deler av den.  
 
Det er fastsatt følgende Sameiebrøk basert på totalt antall parkeringsplasser i 
sameiet, samt at fellesarealet er satt til å gjelde en del for hvert av boligsameiene. I 
tillegg er private boder satt til en brøkdel pr. bod.  
 
Kikut Teieparken sameie, gnr 1003 bnr 365  1/117 
Jakobsrød Teieparken sameie, gnr 1003 bnr 366 1/117 
Parkeringsplasser (74 private p-plasser)  74/117 
Boder (41 private boder)     41/117   
 

§ 4 
Formål 

Sameiets formål er å ivareta sameiernes fellesinteresser gjennom å eie og forvalte 
eiendommen som er felles for sameiernes bebyggelse.  
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§ 5 
Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av garasjeanlegget slik det 
nærmere er bestemt i disse vedtekter § 7, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til. Det kan 
ikke fattes vedtak i sameiet om å endre fordelingen av p-plasser og/eller boder 
mellom sameierne uten at de berørte sameiere har gitt sitt samtykke.  
 
I garasjeanlegget tillates det ikke etablering av faste installasjoner eller 
konstruksjoner på gulvarealet, samt permanent lagring av utstyr eller materiell på 
gulvet. Unntatt her er for eksempel sykler og tilhenger, og slik at all lagring må skje 
innenfor oppmerket plass. Det er ikke tillatt å henge eller installere noe i garasjen fra 
tekniske installasjoner på vegger eller himlinger (kanaler/kabelbroer/kabler eller 
lignende). Etter skriftlig søknad til Sameiestyret kan det imidlertid gis anledning til 
oppheng av skiboks over egen parkeringsplass, hvis styret avgjør at dette ikke 
kommer i konflikt med teknisk infrastruktur. I tillegg til andre forhold er det 
eksempelvis et krav om en minimumsavstand fra sprinklerdyser på min 0,5 m. Etter 
godkjenning av et skiboksoppheng, skal montering alltid gjennomføres av Sameiets 
vaktmestertjenester. 
 
Lading av elbiler tillates bare ved bruk av godkjente, fastmonterte ladestasjoner. 
Sameiets standard og felles ladeløsning skal derfor alltid benyttes. Sameiet har et 
såkalt balansert anlegg for elbillading. De som ønsker å montere lader til elbil må 
bruke sameiets godkjente ladere og delta i Sameiets felles målesystem for 
strømavlesning. Strømforbruket for lading på den enkelte parkeringsplass belastes 
Sameiets felles strømforbruk, avleses digitalt etter nærmere avtale i det enkelte 
sameie som inngår, og internfaktureres den enkelte bruker via Sameiets 
regnskapsfører. For øvrig henvises det til regelverk fra Direktoratet for 
Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB). 
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Sameiets eiendom. Det er heller 
ikke tillatt å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler 
som er parkert på Sameiets eiendom. Det er heller ikke tillatt med bilvask. Styret kan 
fastsette vanlige ordensregler for bruk av eiendommen.   
 

§ 6 
Rettslige disposisjoner 

Alle Sameiere har en ideell andel i Sameiet i henhold til sameierbrøk.   
 
Den enkelte sameier kan bare pantsette eller selge sin sameieandel sammen med 
sameiers egen boligeiendom, dvs. sammen med en av følgende eiendommer:  
gnr 1003 bnr 365 eller gnr 1003 bnr 366.  
 
Salg av sameieandel skal meldes til sameiets styre.  
 
Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel 
utover det som uttrykkelig følger av disse vedtekter.   
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Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens 
§§ 14 og 15.  
  

§ 7 
Disposisjonsrett over parkeringsplasser og boder 

Hver sameier har bruksrett til bestemte parkeringsplasser, boder og deler av 
garasjeanlegget i henhold til Vedlegg 1. Ajourhold av vedlegget anses ikke som 
vedtektsendring og kan utføres av styret/forretningsfører. Arealet som disponeres er 
merket med nummer og begrenset med markeringsstriper. Areal som ikke er 
oppmerket parkeringsplass eller bod er fellesareal og eies av boligsameiene med en 
del hver. 
 
Har en sameier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 

kreve at styret pålegger en annen sameier å bytte parkeringsplass. Bytteretten 

gjelder bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i 

sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. 

Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert behov er til 

stede. Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og 

bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

 
Bruksrett til parkeringsplass overføres/selges sammen med den seksjonen/andelen 
den/de er knyttet til i Kikut Teieparken Sameie og Jakobsrød Teieparken Sameie. 
Bruksretten til parkeringsplass kan overføres/selges utenom salg av seksjonen, men 
kun til eiere av seksjon i Kikut Teieparken Sameie og Jakobsrød Teieparken Sameie. 
Parkeringsplasser kan leies ut internt i sameiene. Salg og utleie skal meldes til 
Sameiets styre.  
 
Fellesboden kan ikke benyttes slik at det hindrer normal bruk av de nærliggende 
parkeringsplassene. Denne bestemmelsen kan ikke endres uten samtykke fra de to 
nærmeste parkeringsplassene. 
 

§ 8 
Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. 

 

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. 

En sameier kan møte med fullmektig og har også rett til å ta med en rådgiver til 

sameiermøtet. 

 

Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på 

forhånd varsle sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker 

som ønskes behandlet. Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og 

høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet samt bestemt 

angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. Dersom et forslag som etter loven 

eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall skal behandles, må 
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hovedinnholdet være gjengitt i innkallingen. Med innkallingen skal også følge styrets 

beretning med regnskap.  

 

Bare saker som er nevnt i innkallingen kan behandles av sameiermøtet. Uten hensyn 

til dette kan det ordinære sameiermøtet behandle: 

 

1. Styrets årsberetning, 

2. Valg av styremedlemmer    

3. Valg av styreleder, 

4. Evt. valg av revisor, 

 

Årsberetning, regnskap og evt. revisjonsberetning skal senest en uke før 

sameiermøtet sendes ut til alle sameiere. Dokumentene skal dessuten være 

tilgjengelige i sameiermøtet.  

 
§ 9 

Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller 

flere sameiere fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig oppgir hvilke saker de 

ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært sameiermøte med minst 

3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på sammen måte som for 

ordinært sameiermøte, jf. § 8. 

 

§ 10 
Sameiermøtets vedtak 

Hver Sameier har 1 – en – stemme hver ved avstemming i sameiermøtet. 

 

Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder sameiermøtets beslutning det som 

flertallet av stemmene beregnet etter stemmebrøk er avgitt for. Ved stemmelikhet, er 

møteleders stemme avgjørende. Vervet som møteleder skal gå på omgang slik at 

hver Sameier kan kreve å være møteleder hvert fjerde år.  

 

Blanke stemmer anses som ikke avgitt. 

 

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 

 

a) endring i vedtektene 

b)  ombygging, påbygging eller andre endringer i bebyggelsen som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold.  

c) andre rettslige disposisjoner som går ut over vanlig forvaltning 

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige 

fellesutgiftene.  
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e) samtykke til at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig for mer enn 6 

måneder 

 

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av 

fellesarealet ved like, 

2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av 

kostnader enn bestemt i § 15.  

     3)     endring i Bruksplanens fordeling av p-plasser og/eller boder.  
4) endring i denne bestemmelse 

 

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele 

eller vesentlige deler av eiendommen.  

 

Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller 

andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
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§ 11 
Styret 

Sameiet skal ha et styre på 3-5 medlemmer med inntil to varamedlemmer. Det skal 

tilstrebes at styret er representert med styremedlemmer fra hvert av boligsameiene. 

Styret skal ha en styreleder som velges særskilt av sameiermøtet blant de utpekte 

styremedlemmene. 

 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 

forvaltningen av Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak på 

sameiermøtet. Styret kan ansette forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist 

som ikke må overstige seks måneder. 

 

Styrets leder har ansvar for at det innkalles til styremøter så ofte som det trengs eller 

når ett styremedlem forlanger det. 

 

Styremøtet ledes av styrets leder. Dersom vedkommende har forfall og det ikke er 

valgt noen nestleder, velger styret en møteleder.  

 

Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre 

funksjonærer. Det påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, 

fastsette lønn/godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem 

opp eller gi dem avskjed.  

 

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. 

Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som styreleder 

har stemt for, og i tilfelle styreleder har forfall, gjelder det som møteleder har stemt 

for. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 

styremedlemmene.  

 

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 

fremmøtte styremedlemmer.   

 
§ 12 

Styrets adgang til å forplikte sameiet 
Styret representerer sameierne og forplikter dem med underskrift av styrets leder og 

ett styremedlem i fellesskap i saker som gjelder sameiernes felles rettigheter og 

plikter, herunder gjennomføring av vedtak truffet av sameiermøtet eller styret.   

 

I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold kan 

forretningsføreren representere Sameiet på samme måte som styret. 
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§ 13 
Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor 

rammen av Sameiets formål. 

 
§14 

Vedlikehold 
Sameiet har ansvar for å vedlikeholde og drifte eiendommen, men likevel slik at den 
enkelte sameier vedlikeholder bodene som sameieren iht. bruksplanen, har 
disposisjonsrett over. Den enkelte sameier skal herunder vedlikeholde bodenes dør, 
lås og nettingvegger.  
 

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende 

eiendommen. 

 

Sameiet har ansvar for å vedlikeholde og drifte hele eiendommen, men likevel slik at 
installasjoner, derunder elektroinstallasjoner, fjernvarmeinstallasjoner på 
sekundærsiden og IKT-installasjoner, og andre installasjoner som betjener de 
enkelte sameiernes boligeiendommer, har de respektive Sameierne selv ansvar for å 
besørge og bekoste drift og vedlikehold av. 
 
Garasjeeiendommens grense i horisontalplanet mot overliggende eiendom går i 
overkant av garasjekonstruksjonen slik at membranen tilhører og vedlikeholdes av 
Sameiet.   
  

§ 15 
Fordeling av drifts- og vedlikeholdskostnader 

Kostnader med drift og vedlikehold av eiendommen (felleskostnader) fordeles etter 

følgende brøk: 

• Kikut Teieparken sameie     12/92 
• Jakobsrød Teieparken sameie    6/92 

• Parkeringsplasser       74/92 
 

Eiere med rettighet til bod betaler ikke felleskostnader til garasjesameiet.  

     

Som felleskostnader regnes bla.: 

a) eiendomsforsikring, jf § 17, 

b) kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom 

c) strøm til lys/oppvarming/ventilasjon, 

d) drift og vedlikehold mv av ventilasjonsanlegg 

e) renhold  

f) kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorar 

 

Den som disponerer parkeringsplass, betaler månedlig felleskostnader til sameiet. 
Felleskostnader fastsettes av styret, og skal minimum dekke de faktiske kostnader 
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knyttet til drift og vedlikehold av parkeringsplassene. Kostnader til etablering av 
ladepunkt, vedlikehold og strømforbruk dekkes av den enkelte sameier. 
 

Plikt til kostnadsdekning iht. ovenstående begynner å løpe straks sameieandel med 

rett til parkeringsplass eller spesialrom er overlevert.  

 

§ 16 
Betaling av felleskostnader 

Kostnader med eiendommen fordeles på sameierne etter sameiebrøken med mindre 
annet fremgår av denne bestemmelse eller særlige grunner taler for å fordele 
kostnadene etter nytten for den sameier eller etter forbruk. 
 

Kostnader knyttet til parkering betales med et månedlig fast beløp pr plass. 

 

Kostnader til sameiernes forbruk av fjernvarme (oppvarming/varmt tappevann), skal 
fordeles etter målt forbruk. Sameier betaler et akontobeløp og dette avregnes.  
 

§ 17 
Forsikring 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i forsikringsselskap som 

er godkjent til å drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at 

forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 

 
§ 18 

Revisor 
Sameiet kan velge statsautorisert eller registrert revisor, som velges av sameiermøtet 
og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 
 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

 
§ 19 

Sameieloven 
Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter 

ikke regulerer forholdet.   

 
 

110



                     Ordensregler for Teieparken Garasjesameie 
                                     Gnr. 1003, brn 362 i Tønsberg kommune 

                                             Vedtatt på årsmøte 11.mars 2022. 

 

Disse ordensregler er vedtatt i årsmøtet i Teieparken Garasjesameie, heretter kalt «Sameiet», med 
hjemmel i punkt § 13 i Sameiets vedtekter. Ordensreglene er et supplement til disse vedtektene. 
Disse ordensreglene gjelder for parkeringsdelen av Sameiet. For bodområdene og fellesarealene for 
øvrig gjelder de til enhver tid gjeldende ordensreglene for de respektive boligsameiene som inngår 
med andeler i Teieparken Garasjesameie. 

Alle sameiere, brukere/beboere plikter å sette seg inn og etterleve disse ordensreglene. 

1. Ferdsel 

Det skal vises hensyn ved kjøring i garasje. All ferdsel i garasjeanlegget skal foregå på forsvarlig måte. 
Det er uoversiktlig, barn kan løpe ut bak biler og uhell kan raskt forekomme ved for stor fart. Kjøring 
med bil, motorsykkel eller sykkel skal ikke skje med høyere fart enn gangfart. 

Tomgangskjøring i garasjen er ikke tillatt.  

Midlertidig parkering av bil eller tilhenger utenfor parkeringsplass er kun tillatt ved av- og pålessing. 

Inn- og utkjøring til garasjeanlegget er særlig smal og bratt, og det må vises ekstra varsomhet og 
godt naboskap, for å forhindre ulykker og kostbare skader på bygninger og utstyr. 

Skader som påføres dører, port og garasjeanlegget for øvrig må straks meddeles styrets leder. 

Det er hver sameiers ansvar å sørge for at ingen uvedkommende kommer inn i garasjeanlegget. 

Garasjegulvet er i støpt betong og har derfor ingen drenering og avløp for vann og snø som blir med 
biler inn i garasjen. Vannoppsuging påfører Sameiet store ekstrakostnader. Den enkelte bør derfor 
børste bilen mest mulig fri for snø før den kjøres inn i garasjen. 

2. Fysisk bruk av Sameiets eiendom. 

Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmerkingen av den enkeltes parkeringsplass.  

Det er ingen gjesteparkeringer i garasjeanlegget. Rygge- og snuplassene innerst i garasjeanlegget 
skal ikke brukes til parkering verken for beboere og gjester. Unntatt er gyldig korttids 
handicapparkering etter nærmere avtale med styret, utrykningskjøretøy (eks. legebil) eller helt 
nødvendig korttidsparkering for servicebiler på avtalte serviceoppdrag for sameiene som inngår. 

Garasjeanleggets fellesarealer, vegger, tak og tekniske anlegg er ikke til bruk for rettighetshaverne.  

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Sameiets eiendom. 

Det er ikke tillatt å drive med bilvask eller verkstedaktivitet i garasjeanlegget. 

Aktiviteter på egen oppstillingsplass skal ikke medføre brannfare, fare for skade på andre kjøretøy 
eller tekniske installasjoner i anlegget. Støvbelastningen skal minimaliseres. Brennbare væsker, 
gasser eller materialer som gir økt brannfare, skal ikke oppbevares i garasje eller i kjøretøy. Det er 
særlig viktig at propan ikke lagres, hverken i garasjeanlegget eller i kjøretøyet. Kjøretøy med egen 
propandrift kan imidlertid parkere i anlegget. 
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Lagring av privat utstyr eller materiell på gulvet eller på fellesareal er ikke tillatt. 

Det tillates ikke etablering av faste installasjoner eller konstruksjoner på gulvarealet. 

Eier plikter å holde parkeringsplassen sin ryddig og rengjort, slik at garasjeanlegget kan fremstå som 
hyggelig for alle. 

Det er ikke tillatt å henge opp eller installere noe fra tekniske installasjoner eller på vegger eller i 
himlinger (inkludert kanaler/kabelbroer/kabler/sprinkleranlegg og lignende). Etter skriftlig søknad til 
Sameiestyret kan det imidlertid gis anledning til oppheng av skiboks over egen parkeringsplass, hvis 
styret avgjør at dette ikke kommer i konflikt med teknisk infrastruktur. I tillegg til andre forhold er 
det eksempelvis et krav om en minimumsavstand fra sprinklerdyser på min. 0,5 meter. Etter 
godkjenning av et oppheng, skal montering alltid gjennomføres av Sameiets vaktmestertjeneste. 

Boligseksjonseier som disponerer bruksrett til parkeringsplass i garasjeanlegget, har ikke tilgang til 
uttak av strøm fra egen måler med mindre dette på forhånd er godkjent og avtalt skriftlig med 
styret. Slike strømuttak må begrunnes godt, og kan aldri brukes til lading. Bruksretthaver må selv 
bekoste godkjent teknisk opplegg, kabling, uttak og egen måler for forbruk knyttet til Netteier. Styret 
skal motta skriftlig melding (kopi fra installatør) når godkjent montering er foretatt.  

To ganger årlig, høst og vår, vil aktuelle beboere/andelseiere bli varslet om garasjevask. Beboere 
med biler og andre motoriserte kjøretøy i garasjeanlegget må da parkere utendørs mens slik 
hovedrengjøring gjennomføres. 

Eier forplikter å etterkomme pålegg fra styret dersom styret ved en skjønnsmessig vurdering finner 
uregelmessigheter som ikke dekkes av reglementet. 

 

3. Lading av elbiler 

Lading av elbiler tillates bare ved bruk av godkjente, fastmonterte ladestasjoner. Sameiets standard 
og felles ladeløsning skal derfor alltid benyttes. Sameiet har et såkalt balansert anlegg for elbillading. 
De som ønsker å montere lader til elbil må bruke sameiets godkjente ladere og delta i felles 
målesystem for strømavlesning. Strømforbruk for lading på den enkelte parkeringsplass belastes 
Sameiets felles strømforebruk, avleses digitalt etter nærmere avtale i det enkelte sameie som 
inngår, og internfaktureres den enkelte bruker via Sameiets regnskapsfører. For øvrig henvises det til 
regelverk fra Direktoratet for Samfunnssikkerhet og Beredskap (DSB). 
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Tønsberg

kommune

Oversiktskart med VA

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 1003 Bnr: 365 Fnr: 0 Snr: 62

Adresse: Banebakken 41C

3127 TØNSBERG

Annen info:

16.01.2026 10:45:30 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Brannventil Hydrant Kran

Kum - annen eier Overløp Sandfangskum

Sluk Avløp felles Overvannsledning

Spillvannsledning Vannledning uten Vestfold

vann

Nøyaktig eiendomsgrense

Anslått eiendomsgrense Nøyaktig grensepunkt Matrikkelnummer.

Bygg og anlegg Gatelys (belysningspunkt) Mast

Bygningslinje Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Godkjente byggetiltak Annet vegareal avgrensning

Vegbom Vegdekkekant Vegdekkekant på bru

Sti Husnummer Husnummer med bokstav

Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

Elv og bekk Forsenkningskurve Høydekurve
 

 

16.01.2026 10:45:30 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Eiendomsmegler MNEF
André Norrøne Volla






Du finner meg hos: Aktiv Tønsberg

E-post: anv@aktiv.no

Telefon: 48007311 


Eiendomsmegler MNEF er en beskyttet tittel som kun kan brukes av

medlemmer av Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF). Som
eiendomsmegler MNEF har jeg forpliktet meg til å følge NEFs megleretiske
regler og holde en høy meglerfaglig standard – dét er et kvalitetsstempel.


Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) er et landsomfattende

profesjonsforbund for eiendomsmeglere MNEF. NEF jobber for en seriøs
eiendomsbransje og en trygg bolighandel hvor forbrukerne blir ivaretatt av

eiendomsmeglere som holder en høy meglerfaglig standard og har god
yrkesetikk. Norges Eiendomsmeglerforbund stiller derfor strenge faglige krav til

medlemmene sine.


Les mer om fordelene med MNEF på nef.no/mnef
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Vi hjelper deg å realisere 
boligdrømmen!

Hos oss i Tønsberg får du personlig service og god økonomisk 

rådgivning når du skal kjøpe bolig. 

Kontakt oss, så hjelper vi deg å realisere boligdrømmen!

www.skagerraksparebank.no

Bjørnar 

980 45 285

Anne Grethe 

992 53 222

Thea

995 09 622

Renate

984 07 845 Book møte!

Nina

975 09 475

Johan

901 74 083

Aktiv A4 stående (Tønsberg) med bilder 2026 NY.indd   1Aktiv A4 stående (Tønsberg) med bilder 2026 NY.indd   1 09.02.2026   15:05:3009.02.2026   15:05:30
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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.
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oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Banebakken 41C
3127 TØNSBERG

Aktiv Eiendomsmegling
André Norrøne Volla

480 07 311
andre.norrone.volla@aktiv.no​

​
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