
Svend Foyns gate 8C ‑ Tønsberg
Svend Foyns gate 8C, 3110 Tønsberg •••••  Prisantydning: kr 7 800 000,‑ + omk. •••••  Primærrom: 96 kvm •••••  BRA: 113 kvm  •••••  Eiendomstype: Leilighet



VELKOMMEN TIL
SVEND FOYNS GATE 8C





KORT OM EIENDOMMEN

Lekker toppleilighet i Tønsberg sentrum 2 soverom, 2  

bad, heis og parkeringskjeller med monter el‑bil lader!

Oppdragsnummer	 2230205
	 Gnr.: 1002, Bnr.: 183, Snr.: 31 i Tønsberg kommune. 
	 Vestfold og Telemark fylke

Adresse	 Svend Foyns gate 8C, 3110 Tønsberg
Prisantydning	 7 800 000,‑
Omkostninger	 209 642,‑
Totalpris inkl. omk.	 8 221 798,‑
Mnd. fellesutgift	 4 695,‑

P‑rom/​BRA	 96 kvm/​113 kvm
Antall soverom	 2
Tomteareal	 1870
Eierform tomt	 Eiet tomt
Boligtype	 Leilighet
Byggeår	 2010
Eierform	 Eierseksjon

Energimerking	 Oppvarmingskarakter Rød ‑ Energikarakter D





























































PLANTEGNING
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OPPDRAGSNUMMER
2230205

TYPE BOLIG
Leilighet, eierseksjon 

EIER
Tor Berge

FINN.NO: LOKALOMRÅDE
TØNSBERG ‑ SENTRUM

ADRESSE
Svend Foyns gate 8C
3110 Tønsberg
4. etasje

ADKOMST
Reiserute frem til eiendommen:

Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet får  
du enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra ønsket  
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Eiendommen vil bli  
merket med "Til Salgs" skilt fra Z‑eiendom, og det vil bli  
skiltet ved fellesvisning.

BELIGGENHET
I Svend Foyns gate 8C bor du midt i bykjernen av Norges  
eldste by. Området består i stor grad av mye av byens eldste  
og mest ærverdige trehusbebyggelse, og særlig mer sentralt  
kan du knapt bo.

Her har du alt byen har å by på av servicetilbud nærmest rett  
utenfor døren. Cafèer og spisesteder ligger på rekke og rad  
og det tar kun 3 minutter å spasere til "Brygga" med  
restauranter/​serveringssteder, kino og båthavn. En rekke  
friarealer som blant annet Haugarparken og Gunnarsbø  
parken ligger også rett utenfor egen dørstokk. Tønsberg  
gjestehavn, som er svært populær på sommerstid, ligger et  
langt steinkast unna.

Nærmeste dagligvareforretning finner du innen et par  
minutters gange lengre sør (Rema 1000). Det er også kort vei  
til Meny i Farmandstredet. 

Tønsberg bibliotek ligger en kort rusletur unna, innen du  
kommer dit har du allerede nådd byens butikksenter med et  
hav av tilbud. Vestfolds største kjøpesenter, Farmandstredet,  
ligger noen hundre meter unna. 

Det er 2‑3 minutters gangavstand til Tønsberg  
jernbanestasjon samt rutebilstasjonen for deg som pendler.

TYPE, EIERFORM OG BYGGEÅR
Leilighet Eierseksjon, oppført i 2010

BYGNINGER OG BYGGEMÅTE
Leilighet beliggende i fjerde etasje i lavblokk oppført i 2010.  
Bygget har heis, og det er porttelefon i leiligheten. Det er  
veranda på tilsammen ca. 35 m2 på tre sider av leiligheten  
med tilgang fra stue og kjøkken. Ca. 13 m2 av veranda er  
innglasset med skyvedører/​vinduer og lysåpent tak. 

Malte vinduer og terrassedører av tre med tolags glass.  
Inngangsdøren brann og lyddør. 

Boligen er oppgradert med nye gulv på stue, kjøkken og  
gangen i 2023, forøvrig er boligen hovedsakelig slik den ble  
bygget og fremstår med normal slitasje. Det henvises  
forøvrig til rapportens enkelte poster med ytterligere  
vurderinger og tilstandsgraderinger.

Det er den faktiske bruken av rommet på  
markedsføringstidspunktet som er avgjørende. Bruken av  
rommet kan være i strid med byggeteknisk forskrift og/​eller  
mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle  
bruken.

INNHOLD
Innholdsrik leilighet beliggende i 4. etasje. Leiligheten  
inneholder: 2 soverom, 2 bad, gang, bod, stue og kjøkken  
med utgang til veranda.

Sportsbod på ca. 5m² ligger i underetasje hvor  
parkeringskjelleren er.

ANTALL ROM
Soverom: 2, Bad: 2

AREALER OG FORDELING PER ETASJE
Primærrom: 96 kvm, Bruksareal: 113 kvm

4. etasje: 96/​113/​17 kvm P‑rom/​BRA/​S‑rom

De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport utført av  
Onsrud taksering AS og er beregnet definert etter dagens  
faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av  
bygningsmyndighetene. 

Arealet av primære rom (P‑ROM) er primærrommenes  
nettoareal (NTA) og arealet som opptas av innvendige  
vegger mellom disse rommene. Bruksareal (BRA) er det  
måleverdige arealet som er innenfor omsluttede vegger målt  
i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av  
yttervegger). Se vedlagte rapport i salgsoppgave for  
nærmere beskrivelse av arealbetegnelser. Arealene er kun  
oppmålt av takstmann og ikke kontrollert/​oppmålt av megler.  
Boligens bruttoareal (BTA) angis ikke lengre i  
tilstandsrapporter som følger forskrift i endret Avhendingslov  
gjeldende fra 1/​1‑2022.

STANDARD
Velkommen til Svend Foyns gate 8C og denne meget  
romslige og lekre selveierleiligheten midt i hjertet av  
Tønsberg sentrum. 

Leiligheten er beliggende i toppetasjen med veranda på  
tilsammen ca. 35 m2 på tre sider av leiligheten, hvor en del  
er glasset inn. Boligen har fantastiske og utsiktsforhold og  
ligger helt usjenert til i øvre etasje. Det er en enkel adkomst  
med heis fra parkeringskjelleren. Leiligheten har en meget  
god og arealeffektiv planløsning. Du ankommer leiligheten  
via en romslig entré. Videre er det tilkomst til  
hovdsoverommet med eget bad samt utgang til terrassen  
som omgir leiligheten. 

Baderom med en tidsmessig og praktisk innredning. Flislagt  
gulv med varmekabler, flislagte vegger og malt panel i  
innvendig tak. Badet inneholder servantinnredning, bidet,  
dusjdører, håndkletørker og wc.
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Videre er det en bod i tilknytning til gangen sammen med  
soverom 2 og bad 2. Badet har fliser på gulv med  
varmekabler, flislagte vegger og malt panel i innvendige tak.  
Badet er innredet med servantinnredning, dusjdører, opplegg  
for vaskemaskin og wc.

Hovedrommet i boligen består av en romslig og åpen løsning  
i en velfungerende kombinasjon med stue og kjøkken.  
Kjøkkeninnredning med slette fronter og laminat benkeplate  
med nedfelt oppvaskkum. Integrert induksjonstopp, stekeovn  
og mikrobølgeovn. Det er opplegg for oppvaskmaskin. For  
øvrig er det ventilator med utlufting. Her er det godt med  
arbeids‑ og skapplass. 

Romslig stue med god plass til både sofaseksjon, spisebord  
samt øvrig innredning. Nye gulv i bruksdelen i leiligheten,  
malte panelplater på vegger og malt panel i innvendige tak.  
Her er det store vindusflater som gir godt med naturlig lys.  
Fra stuen er det direkte utgang til den flotte verandaen.  
Dette blir en naturlig del av leiligheten hele sommerhalvåret.  
I den innglassede delen forlenger man sesongen. Her er det  
tilrettelagt for mange middagsgjester, grilling, avslapping og  
livsnyting. Verandaen er i særklasse i Tønsberg sentrum. 

Bilen din parkerer du trygt og godt på egen p‑plass i byggets  
p‑hus hvor det er heis direkte opp til leiligheten ‑ mer lettvint  
kan man knapt få det.

Tekniske installasjoner (utdrag av tilstandsrapport):
Rør i rør system på vannledninger.
Fordelerskap er montert i Bod
Plast avløpsrør.
Ventilert med mekanisk avtrekk fra kjøkken og begge bad.  
Styrt fra ventilator på kjøkken.
Ca. 200 liter varmtvannsbereder er montert i bod
El anlegg i hovedsak fra byggeår.
Sikringsskap er montert i bod. Automatsikringer på alle  
kurser. 3x40 AMP overbelastningsvern, 25 AMP teknisk kurs,  
forøvrig 16 AMP kurser.
Det er montert felles brannvarsling og sprinkleranlegg i  
bygget. Det finnes brannslukningsapparat i boligen.

Velkommen til en hyggelig visning!

OPPSUMMERTE TILSTANDSGRADER ‑ FRA  
TILSTANDSRAPPORT
En tilstandsrapport er en utvidet teknisk rapport utarbeidet  
av en autorisert takstmann. Tilstandsrapporten gir en  
vurdering og beskrivelse av eiendommens byggverk og  
bygningsdeler som takstmannen har observert, og som  
normalt vil være av betydning ved salg av eiendommen. Det  
er opp til selger å avgjøre hvorvidt det skal innhentes slik  
rapport eller ikke ved salg av eiendom. Både tilstandsrapport  
og selgers egenerklæringsskjema følger som vedlegg til  
salgsoppgaven for denne eiendommen. Det er viktig at disse  
dokumentene leses nøye.

Boligen har tilstandsgrader oppsummert som følger; 
‑ 21 stk. tilstandsgrad 1 (TG1) ‑ mindre eller moderate avvik. 
‑ 2 stk. tilstandsgrad 2 (TG2) ‑ avvik som ikke krever tiltak. 
‑ 2 stk. tilstandsgrad 2 (TG2 oransje) ‑ avvik som kan kreve  
tiltak, se mer info nedenfor. 
‑ 0 stk. tilstandsgrad 3 (TG3) ‑ store eller alvorlige avvik, se  
mer info nedenfor. 
‑ 2 stk. tilstandsgrad (TG IU) ‑ konstruksjoner som ikke er  
undersøkt

Sammendraget viser avvikene ved boligen som har fått  
tilstandsgrad 2 (TG 2 oransje) eller 3 (TG 3). Se utdypende  
informasjon i Tilstandsrapporten. 

Elementer hvor TG‑2 (oransje) tilstandsgrad er angitt som  
hovedvurdering, med kommentarer utover normal elde/​ 
slitasje/​levetidsbetraktninger som ligger til grunn for  
tilstandsgraden, er det kommentert at:

Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Bad:
Det er avvik:
Spyleknapp til wc er løs, forøvrig normal slitasje. 

Tekniske installasjoner > Utvendig solskjerming:
Det er avvik:
En markise er defekt.
En markise lystrer ikke fjernkontroll.

Det vises forøvrig til rapportens øvrige beskrivelser med  
detaljer og tilstandsvurderinger som er del av  
PDF‑salgsoppgave som må leses før inngivelse av bud.

OPPVARMING
Varmekabler i entré, stue/​kjøkken og begge bad. Forøvrig  
elektrisk.

PARKERING
Med leiligheten følger egen biloppstillingsplass i felles  
garasjeanlegg i kjeller (seksjon nr. 73). Det er montert el‑bil  
lader til denne parkeringsplassen. Forman i sameiet opplyser  
at man nå betaler ca. Kr. 830,‑ i mnd for vedlikehold av  
sportsbod og garasje plass, samt nedbetaling av fellesgjeld  
knyttet til seksjonen. For nærmere beskrivelse se  
opplysninger om sameiet, eller ta kontakt med megler.

AREAL OG EIERFORM
Areal: 1 870 kvm, Eierform: Eiet tomt

TOMT OG HAGE
Andel av fellesareal som er pent opparbeidet og beplantet  
med prydbusker og plen.

VEI, VANN OG AVLØP
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp. Adkomst  
fra offentlig vei.

REGULERINGSFORHOLD
KOMMUNEPLAN/​KOMMUNEDELPLAN:
Eiendommen ligger i område som i kommuneplanen/​ 
kommunedelplanen Tønsberg kommune er avsatt til:
‑ Boligbebyggelse ‑ Nåværende, Kommunedelplan ‑  
Sentrum, Byplan 2018 ‑ 2030 TBG vedtatt 22.5.2019
‑ Veg ‑ Nåværende, Kommunedelplan ‑ Sentrum, Byplan  
2018 ‑ 2030 TBG vedtatt 22.5.2019

GJELDENDE REGULERING:
Eiendommen ligger i et regulert område med plannavn St  
Stefans kvartalet vedtatt 1.1.2007 med planID 3803 61246 og  
reguleringsformål:
‑ Blokkbebyggelse
‑ Bussholdeplass
‑ Gang‑/​sykkelvei
‑ Garasjeanlegg

RELATERTE PLANER:
Fylkeshuset ‑ Gunnarsbø, vedtatt 15.5.1991 med planID  
61209. 
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BEBYGGELSESPLAN:
Eiendommen eller del av eiendommen omfattes ikke av en  
bebyggelsesplan etter eldre plan og bygningslov. 

MIDLERTIDIG FORBUD MOT TILTAK:
Eiendommen eller del av eiendommen ligger ikke innenfor et  
område med nedlagt midlertidig forbud mot tiltak. 

REGULERING UNDER ARBEID:
Det er ikke igangsatt planleggingsarbeider på et område  
som berører/​inkluderer eiendommen.

PLANFORSLAG:
Det eksisterer ikke planforslag som berører eiendommen.  
Alle opplysninger fra Tønsberg kommune.

FERDIGATTEST
Boligen har ferdigattest datert 11.07.2022. Kopi av denne kan  
fås ved henvendelse til meglerkontoret. At slik attest  
eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på  
boligen som ikke er byggemeldt eller godkjent.

DIVERSE OPPLYSNINGER
Sameie: Sameiet St. Stefan Kvartal, Orgnr.: 996430472
Andel fellesgjeld: 212156, Total gjeld: 9589935

Sameiet består av 31 boligseksjoner (seksjon 1‑31) og 42  
garasjeseksjoner (seksjon 32‑73) . Seksjon 32 og 46 eies av  
Castelli AS og er samleseksjon for 40 parkeringsplasser som  
disponeres av Vestfold og Telemark fylkeskommune.

Tv/​bredbånd: Per 12.08.20 har selskapet avtale med Telenor  
Norge. Vi tar forbehold om endringer. For nærmere  
opplysninger ta kontakt med styret.

Den 22.07.21 ble det vedtatt at sameiet måtte lånefinansiere  
for å utføre de branntekniske arbeider, slik at 9 leilighetene  
kunne få brukstillatelsen tilbake og hele sameiet får  
ferdigattest. Ferdigattest mottatt 11.07.22. Prosjektet for de  
branntekniske arbeider er nå gjennomført.

Fordeling av sameiets fellesgjeld vil endres fra 01.04.23, iht  
vedtak fra styret. Dette gjelder både boligseksjoner og  
garasjeseksjoner.
For mer informasjon, ta kontakt med styreleder Arild  
Alfredsen, event forretningsfører ved kundeansvarlig.

Husdyrhold: Se vedtekter/​husordensregler for nærmere  
bestemmelser, eller kontakt styret

Ytterligere informasjon om felleslån skal finnes i  
opplysningsbrev fra forretningsfører. Brevet kan lastes ned  
fra nettet eller be om kopi fra megler.
Regnskapsfører har lovfestet pant til dekning for utestående  
beløp inntil 2G (G = folketrygdens grunnbeløp).

VEDTEKTER, REGLER, REGNSKAP OL.
Fellesgjeld: Sameiet har tatt opp ett felleslån, dette er fordelt  
etter sameierbrøk hvor man også har inkludert seksjonene i  
garasjen. Denne leiligheten har ett lån knyttet til leiligheten  
på kr. 212156,‑ hvor man har anledning til å nedbetale lånet i  
sin helhet 2. ganger i året. Det er også ett felleslån knyttet til  
seksjonen i garasjen på kr. 46874,‑ her er kan kun deler av  
lånet nedbetales. Ta kontakt med megler for nærmere  
informasjon. Nedenfor vises en oversikt over lånene 

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 16362969682, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 11.05.2023: 5.8% pa.
Antall terminer til innfrielse: 14
Saldo per 11.05.2023: 123 720
Andel av saldo: 0
Første termin/​første avdrag: 30.03.2021 ( siste termin  
30.09.2026 )
Flytende rente
Ingen avtale om IN. Lån til infrastruktur El‑bil. Lånet gjelder  
kun garasjeseksjonene snr 32‑73, unntatt snr 32 og 46  
(Castelli AS) 

Lånenummer: 16366427604, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 11.05.2023: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 234
Saldo per 11.05.2023: 9 466 215
Andel av saldo: 212 156

Første termin/​første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin  
30.10.2042 )
Flytende rente
IN‑ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet (IN1) den  
15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må  
kontaktes senest to uker før nedbetaling.

Garasjeseksjonen har andel fellesgjeld: 46.874,‑. Deler av  
denne fellesgjelden kan innløses etter in. ordning, ta kontakt  
med megler for nærmere informasjon.

Fellesutgifter:
Tot. innev. måned: 4 695
Fellesutgifter: Avdrag felleslån 525
Felleskostnader ‑ fordeling lik 384
Felleskostnader ‑ fordeling brøk 2 837
Renter felleslån 949

Om du vurderer å legge inn bud, så sett deg inn i vedtekter,  
husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning (lastes  
ned fra nett‑salgsoppgaven på FINN eller hjemmesider). Det  
må påregne trappevask, dugnadsplikt, samt at det forefinnes  
konkrete regler om husdyrhold, fremleie og bruk av  
fellesarealer (om ikke annet er spesielt opplyst).

PRISANTYDNING
7 800 000,‑ /​ Fellesutgifter: 4 695,‑ pr. mnd

BEREGNET TOTALKOSTNAD
7 800 000,‑ (Prisantydning)
212 156,‑ (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
8 012 156,‑ (Pris inkl. fellesgjeld)
Omkostninger
200 300,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 8  
012 156,‑))
8 000,‑ (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))
172,‑ (Pantattest kjøper)
585,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
585,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
209 642,‑ (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------------
8 221 798,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

37



NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.

BETALINGSBETINGELSER
Hele kjøpesummen med omkostninger må være innbetalt og  
disponibel for megler, på meglers klientkonto, senest på siste  
virkedag før overtagelsen finner sted.

TAKST /​ TILSTANDSRAPPORT
Utført av : Jens Martin Onsrud
Takstdato : 22.05.2023
Formuesverdi : 1 030 349,‑
Sekundær formuesverdi : 3 709 257,‑
Formuesverdi pr. : 31.12.2021

ENERGIFORBRUK OG ENERGIMERKING
Oppvarmingskarakter Rød ‑ Energikarakter D

Energiforbruk av strøm pr. år er beregnet til 7228 kWh.  
Forbrukstall er innhentet fra Lede og er snittforbruk over de  
tre seneste år og gir kun en indikasjon av forbruk gitt dagens  
situasjon. Endring av forbruk må forventes utfra ny eiers  
forbruksmønster og aksepteres av kjøper. Strømforbruk/​ 
energiforbruk vil variere blant annet avhenge av antall  
familiemedlemmer i husstanden, ønsket innetemperatur,  
forbruksmønster etc.

FORSIKRING
If Skadeforsikring NUF
Polisenummer: SP2012399

KOMMUNALE AVGIFTER
Kr. 9 248,72 pr. år
Kommunale avgifter inkluderer vann, avløp og renovasjon.  
Oppgitt beløp er for 2023. Vann‑ og avløpsgebyrer betales  
etter målt forbruk. Målt/​stipulert forbruk forrige år: 71 m³.  
Forskudd for dette år er satt til: 71 m³.

FORMUESVERDI ‑ TIDLIGERE OMTALT SOM  
LIGNINGSVERDI
Ligningsverdi dersom eiendommen benyttes som  
primærbolig:1 030 349,‑
Ligningsverdi dersom boligen benyttes som sekundærbolig:  
3 709 257,‑
 
Oppgitte beløp er innhentet fra Skatt sør og er senest kjente  
verdi som er pr. inntektsåret 2020.

KONSESJON/​ODEL
Eiendommen er ikke konsesjons‑ eller odelsbelagt.

OPPGJØR
Hele kjøpesummen med omkostninger må være innbetalt og  
disponibel for megler på meglers klientkonto, senest på siste  
virkedag innen overtagelsen finner sted. Opptjente renter  
utover 1/​2 R, tilfaller selger.

MEGLERS VEDERLAG (BETALES AV SELGER):
Panterett med urådighet ‑ Statens Kartverk (Kr.585)
Provisjon (forutsatt salgssum inkl f.gjeld: 8 012 156,‑) (Kr.241  
800)
Servitutter (Kr.1 800)
Tilrettelegging (Kr.13 695)
Inneståelse‑fakturavederlag (Kr.3 100)
Kommunale opplysninger (Kr.3 700)
Markedspakke (Kr.11 000)
Markedspakke utlegg (Kr.5 950)
Oppgjør og tinglysning (Kr.6 250)
Opplysninger fra forretningsfører (Kr.3 775)
Panterett med urådighet ‑ Statens Kartverk (Kr.585)
Totalt kr. (Kr.292 240)

BOLIGKJØPERFORSIKRING
Z Eiendom as formidler Boligkjøperforsikring Fra HELP  
Forsikring AS. Det er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet  
og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages uventede  
feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.
Egenandel kr 4 000,‑ påløper i tvistesaker. Du kan ta kontakt  
med megler for å få informasjon om boligkjøperforsikring  
eller lese mer på help.no. Forsikringen tilbys kun til  
privatpersoner som kjøper eiendom til eget eller nærmeste  
families bruk, og det er en forutsetning at kjøpsavtalen  
reguleres av avhendingsloven. 

Ved kjøp av landbrukseiendom/​småbruk, er det kun forhold  
til tilknyttet til våningshuset som omfattes av forsikringen. For  
nærmere detaljer henvises det til forsikringsvilkårene. Megler  
mottar kostnadsrefusjon fra Help.

ANDRE OPPLYSNINGER
Det er ikke innhentet særskilte opplysninger om evt. pålegg  
fra e‑verk eller brann/​feievesen.

Integrerte hvitevarer medfølger i handelen. Øvrige hvitevarer  
medfølger ikke i handelen, med mindre det klart fremgår av  
prospektet hvilke hvitevarer som medfølger.

BUDGIVNING
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Benytt "Gi  
bud"‑knappen på våre annonser for å registrere ditt bud  
elektronisk. Dette er en enkel og sikker løsning som lar deg  
signere budet elektronisk ved hjelp av BankID.

FINANSIERING
Z Eiendom as setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig  
finansiell rådgiver i Sparebank1 Sørøst‑Norge. Kontakt din  
megler om dette.

TINGLYSTE RETTIGHETER OG SERVITUTTER
Det er innhentet kopi av servitutter som kan være av  
interesse å lese innen budgivning. Disse kan lastes ned fra  
internett eller be om kopi fra megler.

Gnr. 1002, Bnr. 183 og Snr. 31:

Dagboknr. 7072, tinglyst 23.12.1975 ‑ Best. om adkomstrett 
Best. om felles adkomst
Overført fra: 3803‑1002/​183
Gjelder denne registerenheten med flere

Grunndata:
Dagboknr. 919154, tinglyst 23.11.2010 ‑ Seksjonering 
opprettet seksjoner: 
snr: 31
formål: Bolig
tillegsdel: Bygning
sameiebrøk: 100/​4011
For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte  
matrikkelenheten
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Gnr. 1002, Bnr. 183 og Snr. 73:

Grunndata:
Dagboknr. 19154, tinglyst 23.11.2010 ‑ Seksjonering 
opprettet seksjoner: 
snr: 7
formål: Næring
sameiebrøk: 15/​4011
For øvrige opplysninger om grunndata, se den seksjonerte  
matrikkelenheten. 

Eiendommen selges med de tinglyste heftelser/​servitutter  
som påhviler eiendommen. Det vil kun være selgers  
eventuelle pengeheftelser som vil bli slettet. Kjøper bekrefter  
å være kjent med og aksepterer at øvrige heftelser/​ 
servitutter vil bli stående på eiendommen. Det er kjøpers  
ansvar å sørge for at hans bankforbindelse blir gjort kjent  
med disse forhold og at kjøpers eventuelle lån for kjøp av  
eiendommen, er gitt på disse vilkår.

FINN.NO: VISNINGSTEKST
Vi må vite på forhånd om du kommer ved annonsert  
fellesvisning og ber deg ta kontakt i god tid før annonsert  
tidspunkt for å avtale visning på angitt dag. Bruk  
"visningspåmelding" i FINN‑annonsen for påmelding. Husk å  
bestille salgsoppgaver digitalt så er du godt forberedt.  
Visninger hvor det ikke er påmeldte senest 2 timer før  
annonsert visning, vil ikke bli avholdt.

OVERTAGELSE
Avklares i forbindelse med budgivning.

LOVANVENDELSE
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres 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 ikke gjøre gjeldende som  
mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper  
rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må  
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det  
være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake  
eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen. Dette  
gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket  
inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil  
opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. 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 nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje  
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva  
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom  
opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  
mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke tap/​kostnader opptil et beløp på kr 10 000  
(egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som  
den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. § 3‑9, 1.  
ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt  
en innendørs arealsvikt karakteriseres som en mangel  
vurderes etter avhendingsloven § 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.

LOV OM HVITVASKING
I henhold til Lov av 6. mars 2009 nr. 11 om tiltak mot  
hvitvasking og terrorfinansiering(Hvitvaskingloven) er megler  
forpliktet til å gjennomføre legitimasjonskontroll. Dette  
innebærer blant annet plikt for meglerforetaket til å foreta  
kundekontroll av begge parter i handelen, herunder plikt til å  
foreta kontroll av reelle rettighetshavere der kjøper  
(budgiver) opptrer på vegne av andre enn seg selv. Endelig  
kundekontroll av kjøper skjer senest på kontraktsmøtet.  
Dersom kundekontroll ikke kan gjennomføres, kan ikke  
meglerforetaket bistå med gjennomføring av handelen,  
herunder foreta oppgjør. Meglerforetaket er videre forpliktet  
til å rapportere «mistenkelig transaksjoner» til Økokrim. Med  
«mistenkelige transaksjon» menes transaksjon som  
mistenkes å involvere utbytte fra straffbar handling eller som  
skjer som ledd i terrorfinansiering. Manglende mulighet for  
kundekontroll kan også være et forhold som gjør  
transaksjonen mistenkelig. Det kan ikke gjøres ansvar  
gjeldene mot meglerforetaket som følge av at  
meglerforetaket overholder sine plikter etter  
Hvitvaskingsloven.

OPPDRAGSANSVARLIG
Z Eiendom AS
Postboks 55
3106 Nøtterøy
Foretaksregistrert org.nr.: 988024082
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SVEND FOYNS GATE 8C
Nabolaget Gunnarsbø - vurdert av 28 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Enslige
Studenter
Godt voksne

OFFENTLIG TRANSPORT

Fylkeshuset 1 min
Totalt 8 ulike linjer 0.1 km

Tønsberg stasjon 10 min
Linje RE11 0.8 km

Sandefjord lufthavn Torp 23 min

SKOLER

Træleborg skole (1-7 kl.) 7 min
235 elever, 15 klasser 0.5 km

Byskogen skole (1-10 kl.) 6 min
535 elever, 48 klasser 2.4 km

Skagerak Inter. School Tønsberg (8-10 kl.) 11 min
33 elever, 3 klasser 0.9 km

Slottsfjellet videregående Steinerskole 11 min
56 elever, 3 klasser 0.9 km

Færder videregående skole 13 min
750 elever 1 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Zeiner 3 min

Munkegaten 3 6 min

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 77/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Bra 65/100

NABOSKAPET
Høflige 54/100

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

Område Personer Husholdninger

Gunnarsbø 785 542

Tønsberg 55 203 26 865

Norge 5 425 412 2 654 586

BARNEHAGER

Haugar barnehage (1-5 år) 5 min
31 barn 0.4 km

Træleborg barnehage (1-5 år) 7 min
63 barn 0.6 km

Belmar barnehage (1-5 år) 10 min
69 barn 0.8 km

DAGLIGVARE

Coop Extra St. Olavsgate 3 min
Post i butikk, PostNord 0.3 km

Rema 1000 Oseberg 3 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare
vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar
innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Z-Eiendom kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS,
Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

1. Egen bil

2. Gående

MATVAREUTVALG
Stort mangfold 84/100

KOLLEKTIVTILBUD
Veldig bra 76/100

TURMULIGHETENE
Nærhet til skog og mark 73/100

SPORT

Stoltenberggate Balløkke 2 min
Ballspill 0.1 km

Gunnarsbøparken sandvolleyballbane 4 min
Sandvolleyball 0.3 km

 Spenst Tønsberg 5 min

WellnessClub Tønsberg 5 min

BOLIGMASSE

3% enebolig

12% rekkehus

61% blokk

24% annet

VARER/TJENESTER

Farmandstredet 5 min

Apotek 1 Løven Tønsberg 7 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

30% i barnehagealder

35% 6-12 år

17% 13-15 år

18% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 67%

Gunnarsbø

Tønsberg

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 21% 33%

Ikke gift 57% 54%

Separert 17% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare
vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar
innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Z-Eiendom kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS,
Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023



Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare
vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar
innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Z-Eiendom kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS,
Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023

Tilstandsrapport
TØNSBERG kommune

Svend Foyns gate 8 C, 3110 TØNSBERG

gnr. 1002, bnr. 183, snr. 31

Befaringsdato: Rapportdato: 22.05.2023 Oppdragsnr.: 21041-1679

Onsrud Taksering AS Autorisert foretak:

WK1421Referansenummer:

 Areal (BRA): Boligbygg med flere boenheter  113 m²

Rapporten er gyldig i ett år fra befaringsdato. Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Gyldig rapport
22.05.2023



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte  medlemmer fordelt 
på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende  element i den informasjonen som 
gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.   Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 
til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være  trygg, og legger 
vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester uten  hensyn til hvilken pris som 
oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til handelen. 

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på 
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen med 
Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.  

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer   bransjen i alle 
relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og bransjetrender fra utlandet, 
samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært 
en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne i  boligomsetningen. 

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

jens@onsrud-taksering.no

Jens Martin Onsrud

Rapportansvarlig

482 39 828

21041-1679Oppdragsnr.: Befaringsdato: Side: 2 av 15

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskrift til avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

Svend Foyns gate 8 C, 3110 TØNSBERG
Gnr 1002 - Bnr 183
3803 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 
Peer Gynts vei 16

3160 STOKKE

21041-1679Oppdragsnr.: Befaringsdato: Side: 3 av 15



Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak•
Tilstandsgrad 2, TG2: Avvik som kan kreve tiltak•

I denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i tilstander som krever tiltak, og tilstander som 
ikke krever umiddelbare tiltak. TG2 betyr at konstruksjonen enten har feil utførelse, en skade eller tegn på 
skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid. Det er grunn til å varsle 
fare for skader på grunn av alder, eller overvåke bygningsdelen spesielt på grunn av fare for større skade eller 
følgeskade.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Svend Foyns gate 8 C, 3110 TØNSBERG
Gnr 1002 - Bnr 183
3803 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 
Peer Gynts vei 16

3160 STOKKE
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Leilighet beliggende i fjerde etasje i lavblokk oppført i 2010.
Bygget har heis, og det er porttelefon i leiligheten.
Det er veranda på tilsammen ca 35 m2 på tre sider av 
leiligheten, tilgang fra stue og kjøkken.
Ca 13 m2 av veranda er innglasset med skyvedører/vinduer 
og lysåpent tak.
Boligen er oppgradert med nye laminatgulv på stue/kjøkken i 
2023, forøvrig er boligen hovedsakelig slik den ble bygget og 
fremstår med normal slitasje.
Det henvises forøvrig til rapportens enkelte poster med 
ytterligere vurderinger og tilstandsgraderinger.

 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2010

UTVENDIG
Gå til side

Malte vinduer og terrassedører av tre med tolags 
glass. 

Malt slett inngangsdør.
Brann/lyddør. 

Balkong på tilsammen ca 35 m2 med tilgang fra 
stue/kjøkken. 
Dekke av tre. 
Rekkverk av beslåtte trekonstruksjoner og malt 
tre. 
Normal alder/værslitasje. 

INNVENDIG
Gå til side

Overflater består av laminat og parkett på gulv, 
malte panelplater på vegger og malt panel i 
innvenidge tak. 
 

VÅTROM
Gå til side

Bad 
Bad har fliser på gulv med varmekabler, flislagte 
vegger og malt panel i innvendig tak. 
Innredet med servantinnredning, bidet, 
dusjdører, håndkletørker og wc. 

Bad/vaskerom 
Bad/vaskerom har fliser på gulv med 
varmekabler, flislagte vegg ergo malt panel i 
innvendig tak. 
Innredet med servantinnredning, dusjdører, 
opplegg for vaskemaskin og wc. 

KJØKKEN
Gå til side

Arealer

Oversikt over totalt bruksareal (BRA).

Boligbygg med flere boenheter 

ETASJE TOTALT P-ROM S-ROM

4.Etasje 113 96 17

Sum 113 96 17

Kjøkkeninnredning med slette fronter. 
Laminat benkeplate. 
Integrert induksjonstopp, stekeovn og 
mikrobølgeovn.
Opplegg for oppvaskmaskin. 
Normal slitasje 
Ventilator med utlufting. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Rør i rør system på vannledninger. 
 Fordelerskap er montert i  Bod
Plast avløpsrør. 
Ventilert med mekanisk avtrekk fra kjøkken og 
begge bad. 
Styrt fra ventilator på kjøkken. 
Ca 200 liter varmtvannsbereder er montert i bo
El anlegg i hovedsak fra byggeår. 
Sikringsskap er montert i bod.
Automatsikringer på alle kurser.
3x40 amp overbelastningsvern, 25 amp teknisk 
kurs, forøvrig 16 amp kurser. 
Det er montert felles brannvarsling og 
sprinkleranlegg i bygget. Det finnes 
brannslukningsapparat i boligen. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Deler av veranda er innglasset, forøvrig stemmet tegninger 
med dagens bruk.

Gå til side

Gå til side

Gå til side

Svend Foyns gate 8 C, 3110 TØNSBERG
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

5

10

15

20

25

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rekvirenten av rapporten skal gjennomlese, kontrollere at 
opplysninger som fremkommer om bygningsdeler, årstall og 
beskrevet
utstyr i boligen er korrekt før rapporten tas i offentlig bruk.
Ved eventuelle feil skal takstmann ha beskjed slik at korreksjon 
kan utføres. Opplysninger som fremkommer i rapporten er lest 
og
godkjent av rekvirent ved offentlig bruk.
Takstmannen er ikke ansvarlig for feil og mangler som ikke kan 
oppdaget ved å følge gjeldende instrukser.
I tilfeller hvor det ikke gis opplysninger til takstmann om 
boligen, eller eier ikke har kunnskap/informasjon kan 
opplysninger som
fremkommer i rapporten være vurderinger fra takstmann. 
Dette kan avvike fra faktiske forhold.
Utvendig tak er kun visuelt vurdert fra bakkeplan dersom annet 
ikke er opplyst i rapporten.
Innvendige tette skråtak uten tilgang til konstruksjoner er kun 
vurdert fra innvendig side. Konstruksjoner med oppbygging,
utluftinger og diffusjonsperrer er således ikke vurdert
 Det bemerkes at eldre boliger kan naturlig ha skjevheter og 
slitasje som følge av alder, vær og bruksslitasje som vil kunne 
oppfattes som avvik på en nyere bolig. Eldre boliger kan ha 
skadedyr, selv om det ikke synes på tilgjengelige steder. Det 
beregnes normalt sett ikke kostnader for TG2. Det bemerkes 
spesielt at dette er en forenklet boligsalgs rapport som kun tar 
for seg innvendig overflater og konstruksjoner.
Utvendige overflater og konstruksjoner er ikke vurdert da dette 
er sameiets/borettslagets ansvar i følge eier. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > Sanitærutstyr og innredning > Bad Gå til side

Det er avvik:

Spyleknapp til wc er løs, forøvrig normal slitasje.  

Tekniske installasjoner > Utvendig solskjerming Gå til side

Det er avvik:

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > 
Bad/vaskerom 

Gå til side

Våtrom > Tilliggende konstruksjoner våtrom > Bad Gå til side

Svend Foyns gate 8 C, 3110 TØNSBERG
Gnr 1002 - Bnr 183
3803 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 
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Peer Gynts vei 16
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En markise er defekt. 
En markise lystrer ikke fjernkontroll 

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > Sluk, membran og tettesjikt > 
Bad/vaskerom 

Gå til side

Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Våtrom > Sluk, membran og tettesjikt > Bad Gå til side

Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet 
brukstid for membran/tettesjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Svend Foyns gate 8 C, 3110 TØNSBERG
Gnr 1002 - Bnr 183
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UTVENDIG

Vinduer
Malte vinduer og terrassedører av tre med tolags glass. 

Dører
Malt slett inngangsdør.
Brann/lyddør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkong på tilsammen ca 35 m2 med tilgang fra stue/kjøkken. 
Dekke av tre. 
Rekkverk av beslåtte trekonstruksjoner og malt tre. 
Normal alder/værslitasje. 
Evt. underliggende membran er ikke vurdert 

Innglasset veranda
Innglasset veranda på ca 13 m2 med tilgang fra stue/kjøkken. 
Dekke av tre. 
Skyvevinduer på langvegg, skyvedører på kortvegg. 

INNVENDIG

Overflater
Overflater består av laminat og parkett på gulv, malte panelplater på 
vegger og malt panel i innvenidge tak. 
 Normal bruks/aldersslitasje, normalt vedlikehold kan påregnes når 
bilder etc er fjernet.  

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi

Byggeår
2010

Standard
Normal

Vedlikehold
Normal

Anvendelse
Bolig

Etasjeskille/gulv mot grunn
Antatt etasjeskiller av betong. 
 Noe ujevnheter, men ingen vesentlige skjevheter.  

Innvendige dører
Malte slette dører innvendig. 

Oppvarming
Oppvarmet med varmekabler i entre/gang, stue/kjøkken og begge 
bad. 

VÅTROM

Generell
Bad/vaskerom har fliser på gulv med varmekabler, flislagte vegg ergo 
malt panel i innvendig tak. 
Innredet med servantinnredning, dusjdører, opplegg for vaskemaskin 
og wc. 

4.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling
Flislagte vegger og panel i himling

Overflater Gulv
Fliser på gulv med varmekabler.

Sluk, membran og tettesjikt
Sluk av plast i dusjsonen, mansjett er ført under klemring. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer 
enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at alle forhold med 
tettesjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.

Tilstandsrapport

Svend Foyns gate 8 C, 3110 TØNSBERG
Gnr 1002 - Bnr 183
3803 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 
Peer Gynts vei 16
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Sanitærutstyr og innredning
Innredet med servantinnredning, dusjdører, opplegg for vaskemaskin 
og wc. 

Det kan se ut til at det har vært lekkasje fra toalettskålen.
Det lekker ikke under befaringer, men det er merker på skåla og på 
gulvet ved skåla. Det anbefales å observere forholdet. 
Det kan ikke utelukkes behold for tiltak på wc. 

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltakning er ikke utført i forbindelse med fuktsøk da våtsoner er mot 
yttervegg / innredninger, men det ble ikke indikert forhøyede 
fuktverdier ved bruk av fuktindikator. 

Generell
Bad har fliser på gulvmed varmekabler, flislagte vegger og malt panel i 
innvendig tak. 
Innredet med servantinnredning, bidet, dusjdører, håndkletørker og 
wc. 

4.ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling
Flislagte vegger og panel i himling.
Normal alder/bruksslitasje 

Overflater Gulv
Fliser på gulv med varmekabler.
Normal slitasje 

Sluk, membran og tettesjikt
Sluk av plast i dusjsonen, mansjett er ført under klemring. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer 
enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at alle forhold med 
tettesjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.

Sanitærutstyr og innredning
Innredet med servantinnredning, bidet, dusjdører, håndkletørker og 
wc. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Spyleknapp til wc er løs, forøvrig normal slitasje.  

Tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring 

Ventilasjon
Mekanisk avtrekk. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltakning er ikke utført i forbindelse med fuktsøk da våtsoner er mot 
teknikk / yttervegg, men det ble ikke indikert forhøyede fuktverdier 
ved bruk av fuktindikator. 

KJØKKEN

Overflater og innredning
Kjøkkeninnredning med slette fronter. 
Laminat benkeplate. 
Integrert induksjonstopp, stekeovn og mikrobølgeovn.
Opplegg for oppvaskmaskin. 
Normal slitasje 

4.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Tilstandsrapport
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Avtrekk
Ventilator med utlufting. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Rør i rør system på vannledninger. 
 Fordelerskap er montert i  Bod

Avløpsrør
Plast avløpsrør. 

Ventilasjon
Ventilert med mekanisk avtrekk fra kjøkken og begge bad. 
Styrt fra ventilator på kjøkken. 

Utvendig solskjerming 
Markise er montert ved terrasse mot sydvest, fjernkontroll betjening. 
Zip-screen er montert på vinduer og terrassedør mot sydvest, 
fjernkontroll betjening. 
Elektriske markiser er montert på alle vinduer mot nordvest. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
En markise er defekt. 
En markise lystrer ikke fjernkontroll 

Tiltak
• Tiltak:

Lokal utbedring 

Varmtvannstank
Ca 200 liter varmtvannsbereder er montert i bo

Elektrisk anlegg

El anlegg i hovedsak fra byggeår. 
Sikringsskap er montert i bod.
Automatsikringer på alle kurser.
3x40 amp overbelastningsvern, 25 amp teknisk kurs, forøvrig 16 amp 
kurser. 

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og 
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 
2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført 
av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften 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 utført av registrert elektrovirksomhet.

1. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) 
på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? 
Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

2. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig 
festet?
Nei

3. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

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

5. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske 
anlegget ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Ingen åpenbare feil eller skader ble registrert.
Det elektriske anlegget er ikke ytterligere vurdert i denne
rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Det anbefales på generelt grunnlag en gjennomgang av elektriske
anlegg med fagkyndig personell ved eierskifte.

Branntekniske forhold
Det er montert felles brannvarsling og sprinkleranlegg i bygget. Det 
finnes brannslukningsapparat i boligen. 

Tilstandsrapport
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL)   =   P-ROM (PRIMÆRROM)   +   S-ROM (SEKUNDÆRROM)

Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 0,60 m. Et loft 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 er måleverdig areal innenfor yttervegger. P-Rom er rom som benyttes til kort eller langt opphold. 
S-ROM er rom som benyttes til lagring, samt tekniske rom.

Mer om arealer
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling forklarer 
målereglene nærmere, blant annet om måling av areal ved bjelker 
og skråtak. For areal gjelder også Norsk standard 3940 areal- og 
volum-beregninger av bygninger med veiledning. Arealmålingene 
er basert på retningslinjene og bygnings-sakkyndiges eget skjønn. 
Arealet avrundes og oppgis i hele kvadratmeter (m2), og gjelder 
for tidspunktet da boligen ble målt.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om 
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. For eksempel kan et rom 
som under befaringen brukes til beboelse, bli regnet som primærrom, 
selv om kommunen ikke har godkjent det til slik bruk, eller selv om 
bruken er i strid med teknisk forskrift.

Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det 
er vanskelig å fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og 
utforming av bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler 
som ikke er rette, åpne rom over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk 
beregning basert på antall kvadratmeter opplyst i rapporten. 
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for å beregne 
eiendommens verdi.

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning 
hvor en brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til 
andre bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en 
fastsatt tid.

Om brannceller

Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til 
en annen. Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel 
hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller arbeidsrom, 
eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger. 

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei. 

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt 
bruksendret, er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og 
bygningsloven kapittel 32 forfølge overtredelser. Kommunen 
kan pålegge deg å avslutte den ulovlige bruken, eventuelt å 
rette eller tilbakeføre rommet til godkjent bruk.

Om bruksendring

Den bygningssakkyndige ser på bruken av boligen opp mot byggetegninger og brannceller
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige, og vurderer da bruken av boligen opp mot tegningene. Bygningssakkyndig kan avdekke om
boligen ser ut til å være delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift. 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?
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Totalt P-ROM S-ROM Primærareal (P-ROM) Sekundærareal (S-ROM)

4.Etasje 113 96 17
Entré / Gang , Bad/vaskerom , 
Stue/kjøkken , Soverom , Soverom 2, 
Bad 

Bod , Innglasset veranda

Sum 113 96 17

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

Kommentar:

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

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Deler av veranda er innglasset, forøvrig stemmet tegninger med dagens bruk.

Kommentar
Arealer av innglasset verand er medtatt i boligens totalareal da denne kan brukes som en utvidelse av stuen store deler av året. 

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.  
 
Grunnet boligens geometriske form kan det forekomme avvik på arealmålingen.  
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Matrikkeldata
Kommune
3803 TØNSBERG

gnr.
1002

bnr.
183

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Svend Foyns gate 8 C 

Hjemmelshaver
Berge Tor

fnr. snr.
31

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0: Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1: Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2: Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven,
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling og Norsk Standard
3940, Areal- og volum-beregninger av bygninger, med veiledning.
Hvis det er motsetning mellom disse, gjelder Takstbransjens
retningslinjer.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være målbart, med betydning for
BRA av for eksempel loft med skråtak. Samlet BRA for et plan
eller en bruksenhet er P-ROM og S-ROM til sammen. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. P-ROM
er bruksareal av primærdelen. Vegger mellom P-ROM måles som
P-ROM. S-ROM er måleverdige rom som benyttes til lagring, og
tekniske rom. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne
regnes som S-ROM/målbart areal.
  
• Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn. Bruken av
et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet
defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både
kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning
for valg av arealkategori.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi. 

  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
www.norsktakst.no/norsk/om-norsktakst/personvernerklaering/
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/WK1421
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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RReevviiddeerrttee  hhuussoorrddeennssrreegglleerr

Husordensregler for Boligsam eiet  St . Stefan Kvartalet  Tønsberg
Husordensreglene er å anse som et  supplement  t il de vedtekter som t il enhver t id gjelder 

for Sam eiet .

§ 1. Hensikt
Husordensreglene har t il hensikt  å skape gode forhold innen sameiet  og mellom naboer, i 

t illegg t il å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et  enhet lig preg 

i eiendom m en. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som  bor eller oppholder seg i 

bygget !

§ 2. Hensynet  t il øvr ige beboere
Enhver sam eier plikter å påse at  leiligheten brukes slik at  det  ikke oppstår ulem pe eller 

ubehag for andre beboere. Det  m innes om  at  t r innlyd m ellom  leilighetene er et  problem . 

Det  skal være alm innelig ro mellom kl 23.00 og 07.00. Ved større pr ivate arrangem enter 

bør naboer varsles i god t id, og vinduer og dører bør holdes lukket  under arrangem entet . 

Verten plikter å fjerne eventuelle et ter latenskaper (sigaret tstum per, tom em ballasje 

m .m .)  i fellesareal senest  dagen et ter arrangem entet . Det  er ikke t illat t  å røyke i heisen

eller øvrige fellesom råder innendørs. Det  pålegges beboerne å vise hensyn og
forsikt ighet  under kjør ing i parkeringsetasjen og t ilstøtende om råder. Kjøring i at r iet  m å 

bare skje når det  er nødvendig og m å skje m ed varsom het . Unødvendig 

tomgangskjøring, rusing av bilmotorer, bruk av horn osv. m å unngås. Skiltet  fartsgrense 

m å overholdes.

§ 3. Orden i fellesom rådene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr og lignende må ikke henset tes i gangområder, t rapper 

eller avsatser.

Sykler bør fort r innsvis parkeres i U2 eller egen bod.

§ 4. Avfallshåndtering
Enhver forsøpling av eiendom m ens fortau, ganger, t rapper og fellesareal er forbudt . Alt  

husholdningsavfall skal kildesorteres, pakkes inn og kastes i renovasjonsrom . Reduser 

volum et  på søppelet  så godt  som  det  lar seg gjøre før det  kastes. Den enkelte er

ansvarlig for at  inst ruksene for at  bruk av søppelanlegget  følges. For å unngå
t ilst røm ning av skadedyr m å søl om kring søppelanlegget  unngås og fjernes um iddelbart  

av ansvarlig part . Avfall skal ikke henset tes i fellesarealene, utenfor egen inngangsdør 

eller på terrassene. Hageavfall skal ikke set tes i søppelrom m et .

§ 5. Postkasseskilt
Hver enkelt  seksjonseier plikter å påse at  postkassen er utstyrt  m ed et ternavn på beboer
(e)  av seksjonen. Merking av utvendig r ingepanel gjøres av vaktm ester.

§ 6. Orden
Det  m å utvises forsikt ighet  når innbo bæres inn og ut  av bygget  i forbindelse m ed 

flyt t ing. Sam eier er ansvarlig for enhver skade som  han eller hun påfører eiendom m en. 

Beboerne oppfordres t il, i egen interesse, å verne om  fellesarealene og alle m å m edvirke 

t il at  området  i og rundt  eiendom m en kan holdes ryddig og pent . Styret  har anledning t il 

å innkalle den enkelte seksjonseier t il dugnad.

§ 7. Arbeider som  innebærer fare for vannlekkasje
Arbeider på bad, vaskerom  og kjøkken, som  inkluderer røropplegg, m å kun ut føres av 

autor iserte firm aer pga. fare for lekkasje t il underliggende leiligheter. Vannkraner som  

lekker eller forårsaker støy skal snarest  m ulig besørges pakket  om . Uvedkom m ende 

gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at  avløpsrør t ilstoppes.

Når du reiser bort  for en lenger periode, bør leilighetens stoppekran stenges. Husk også
å slå av varm tvannsberederen

Stoppekranen t il oppvaskmaskinen (er montert  på blandebat teriet  t il kjøkkenkranen)  bør 

stenges når oppvaskm askinen ikke brukes. Sjekk jevnlig at  det  ikke er fukt ighet  i

nærheten av oppvaskm askinen.

§ 8. Felles signalanlegg
For at  fellesanlegget  for dist r ibusjon av elekt r iske signaler ( radio og TV m .m .)  skal 

fungere opt im alt  m å det  kun benyt tes godkjente t ilkoblingsledninger (skjerm ede kabler 

for radio-  og fjernsyn) . Det  skal ikke ut føres modifikasjoner eller arbeid på eiendom m ens 

fellesanlegg uten at  det te er avtalt  m ed styret  og det  selskapet  som  har

vedlikeholdsansvaret  for anlegget . Parabolantenne er ikke t illat t .

§ 9. Energisparing
For å holde sameiets energikostnader på et  m inimum, skal lyset  slås av når du forlater 

boden, tavlerom m et  og andre fellesarealer der lyset  ikke slår seg av autom at isk.

§ 10. Hundehold -  kat tehold
Hunder m å ikke et ter lates i leiligheten hvis de ikke er t rent  opp t il det te. Bjeffing og 

hyling vil forstyrre naboene. På sam eiets om råde m å hunder holdes i bånd. Luft ing av 

hunden m å ikke foregå på lekeplasser eller i sandkasser. Dyrenes ekskrem enter skal 

plukkes opp av eier. Ved overt redelser kan Styret  pålegge eieren å fjerne dyret  i løpet  av 

en m åned. Forholdet  gjelder også kat t .

§ 11. Brannforebyggende sikkerhet
Hver enkelt  seksjonseier plikter å påse at  det  finnes m inst  et t  brannslukningsapparat  

eller brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n)  seksjonen(e)  han eller hun rår

over. Det  bør være røykvarsler på alle soverom . Seksjonseier er ansvarlig for at  det
ut føres funksjonskont roll på egne røykvarslere m inst  en gang pr. år.
Det  anbefales å installere kom fyrvakt .

§ 12. Brudd på husordensreglene
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 

sjenerende forhold bør ret tes direkte t il naboen selv. Kanskje er vedkom m ende ikke klar 

over forholdet  og problemet  kan på den måten løses gjennom samtaler partene imellom. 

Gjentat te og/ eller grove overt redelser av husordensreglene kan rapporteres skr ift lig t il 

styret . Styret  har m yndighet  t il å t reffe nærm ere forføyninger i sakens anledning.

§ 13. Erstatningsansvar
Sam eier blir  erstatningsplikt ig for enhver skade som  oppstår som  følge av overt redelse 

av husordensreglene eller annen mangel på aktsom het . Sam eier er også ansvarlig for at  

husordensreglene blir  overholdt  av hele husstanden, frem leietaker eller andre personer 

som  er git t  adgang t il leiligheten og fellesareal. Skader som  påføres sam eiets eiendeler 

skal raskest  m ulig utbedres av den/ de som  har forårsaket  skaden.

§ 14. Grilling
Det  er kun t illat t  å benyt te gassgrill (uten kull o.l.) , t il grilling utendørs. Grillingen skal 

være avslut tet  innen kl. 23: 00.

§ 15. Utvendig m ontering
•  Montering av markiser, innglassing o.l. utvendig på byggets fasader må godkjennes. 

Styret  m å godkjeene t iltaket  før installasjonsarbeidet  tar t il.

•  Blom sterkasser skal henges på innsiden av balkongen eller terrassen. Det te både av
sikkerhetsm essige og estet iske grunner.



§ 16. Tips og råd for et  bedre inneklim a
•  Les bruksanvisningen vedr. kjøkkenvifta – bruksanvisningen finner du i leilighetens 

brukerm anual.

•  Husk å rengjøre kjøkkenvifta jevnlig – fet t filt re av m etall kan vaskes i
oppvaskm askinen.
•  Kjøkkenviftene skal allt id stå på m inim um
•  Ved m at laging og dusj ing bør vifta set tes på 3-5
•  I nnluftvent ilene bør rengjøres jevnlig – filt re mm kan bl.a. kjøpes i byggevare-  

forretninger.

•  Dersom  det  oppdages sølvkre og/ eller skjeggkre, anbefales det  å set te ut  feller.

§ 17. Nøkler
•  Samme systemnøkkel brukes t il inngangsdør, dør inn t il leiligheten, t il sportsbod, t il 

søppelrom  og som  garasjeåpner. Nye nøkler m å best illes gjennom  en i styret .

•  Det  er egen nøkkel t il postkassen.
•  Elekt ronisk portåpner t il garasjen kan best illes særskilt .

Sist  revidert  og vedtat t  på årsm øte 29.04.20
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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Sameiet St. Stefan kvartalet  
 

Org. Nr 996 430 472 
 
Vedtatt på ekstraordinært årsmøte 8. november 2018. 
Revidert på ekstraordinært årsmøte 5.november 2019.  
 
1. Navn 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Sameiet St. Stefans kvartalet. Sameiet er opprettet ved 
seksjoneringsbegjæring tinglyst 10.november 2010. 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
Sameiet består av 31 boligseksjoner og 42 næringsseksjoner på eiendommen gnr. 1002, 
bnr. 183 i Tønsberg kommune.  
Av de 42 næringsseksjonene eier Castelli AS 2 seksjoner som består av til sammen 40 
parkeringsplasser. De resterende 40 parkeringsplasser eies av sameiere og andre. 
Hver boligseksjon disponerer en sportsbod på ca 5m2 i U1 og U2.  
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av 
eiendommen.  
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
 
2.  Rettslig disposisjonsrett 
 
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Seksjonseieren 
disponerer fritt over egen seksjon med de begrensninger som følger av sameieforholdet 
(vedtekter, husordensregler o.a) og eierseksjonsloven. Seksjonseieren kan fritt selge, 
pantsette og leie ut sin egen seksjon. 
 
Sameiebrøkene bygger på bruksenhetenes areal. Ved fastsettelse av sameiebrøken 
legges til grunn kun arealet knyttet til bruksenhetens hoveddel.  
 
(2) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved 
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet. 
 
(3) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette 
gjelder ikke for kjøp og erverv av fritidsboliger, erverv ved ekspropriasjon, arv eller 
forskudd på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å redde en fordring som er 
sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt 
selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune 
eller en kommune, og som har til formål å skaffe boliger, kan erverve flere seksjoner. 
Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med samfunnsnyttig formål som 
har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til sine 
ansatte. 
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3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealer  
 
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) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
Både utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal 
meldes til styret.  
  
(3) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet.  
  
(4) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets 
fellesarealer og fellesanlegg uten godkjenning fra styret/årsmøtet. Dette omfatter slikt 
som: 
 

• Alle installasjoner på fellesarealer, herunder oppsetting/montering av 
parabolantenne, varmepumpe, markise o.l. 
 

(5) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr nåværende eller tidligere 
seksjonseiere har montert, slik som sol/vindavskjerming, fliser og innglassinger, må ved 
rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører. 
 
(6) Seksjonseier har ikke tillatelse til å drive korttidsutleie utover 60 døgn.  
 
3-2  Ordensregler 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 
(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av 
eiendommen. Styret må underrettes ved anskaffelse av dyr.   
 
4. Parkering 
 
4-1 Rettslig disposisjonsrett 
Seksjon nr 33 til 45 og 47 til 73 er seksjonert som egne seksjoner. Disse kan fritt 
omsettes og leies ut. Ved salg skal styret informeres. Plassene skal primært tilbys de 
som bor i sameiet.  
 
4-2 Vedlikehold 
Vedlikehold av garasjeanlegget med utvendig anlegg/adkomst, fellesarealer, anlegg og 
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene, er 
næringsseksjonseiernes ansvar.   
 
4-3 Kostnader 
Fellesutgiftene på næringsseksjonene skal fordeles mellom næringsseksjonseierne etter 
størrelsen på sameierbrøkene, med mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall. 
Eventuelle endringer i fordelingen forutsetter samtykke fra den eller de som berøres av 
endringen.  De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot 
seksjonseierne som følger av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp 
som for hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
Næringsseksjonene har eget regnskap og budsjett som er fraskilt fra boligseksjonene i 
sameiet. 
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4-4 Ladepunkt for el-bil o.l. 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
sameier. 
 
5. Vedlikehold 
 
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. Seksjonseiernes 
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)  vinduer og ytterdører  
 

(2) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(3) Seksjonseieren er ansvarlig for å holde boligen oppvarmet, slik at rør ikke fryses.  
 
(4) Vedlikehold og reparasjoner av tiltak som er utført av den enkelte seksjonseier er 
seksjonseiers ansvar. Dette kan gjelde alt fra belegg på egen veranda til store 
innglassinger og annet.   
 
(5)Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere seksjonseiere, fritar 
sameiet for vedlikeholdsplikt.   
 
(6) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor pkt (1) a-i, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er 
likevel ansvarlig for utskiftning av ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig 
utskiftning av isolerglass.   
 
(7) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  
 
(8) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.  
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(9) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 
 
(10) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel 
skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(11) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å 
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret. 
 
(12) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv 
om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseieren.  
 
(13) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette 
påfører 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 utskiftning 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. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, 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 installasjoner som nevnt i andre ledd. Kontroll og arbeid i bruksenhetene 
skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for 
seksjonseieren eller andre brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
5-3 Bygningsmessige arbeider  
Utskiftning av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan for den enkelte bygning, 
og etter forutgående godkjenning av styret. 
Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må 
godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.  
 
5-4 Vedlikeholdsfond  
Sameiermøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige 
vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. Det opprettes 
et fond for sameiets boligseksjoner og ett fond for næringsseksjonene.  De beløp 
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seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves sammen med den månedlige betaling 
til dekning av fellesutgiftene. 
6.  Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
 
6-1 Fellesutgifter og vedlikehold næringsseksjoner 
Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet. 
Fellesutgiftene på boligseksjonene skal fordeles mellom boligseksjonseierne etter 
størrelsen på sameierbrøkene, med mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall.  
Boligseksjonene har eget regnskap og budsjett som er fraskilt fra næringsseksjonene 
som utgjør garasjekjelleren. 

 
(2) Fordeling av felleskostnader mellom boligseksjoner og næringsseksjoner 
Hovedprinsippet på fordeling av fellesutgifter mellom boligseksjoner og næringsseksjoner 
er at utgifter til bebyggelsen over bakken knyttes til boligseksjonene og utgifter til 
bebyggelsen under bakken knyttes til næringsseksjonene. 

  
Fellesutgifter som kan knyttes både til boligseksjonene og til næringsseksjonene skal 
fordeles mellom boligseksjoner og næringsseksjoner på grunnlag av nytte. 

 
Utgifter til boligseksjonenes boder i garasjekjeller skal beregnes og fordeles etter nytten 
av bruken. 

 
Utgifter til bygningsmessig vedlikehold over bakken skal knyttes til boligseksjonene og 
utgifter til bygningsmessig vedlikehold under bakken skal knyttes til næringsseksjonene. 

 
Utgifter til utbedring av eventuelle skader på bebyggelsen som setningsskader, og andre 
skader som berører både boligseksjoner og næringsseksjoner skal fordeles etter nytten. 
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres uttrykkelig sier seg enige, kan det i 
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn det som følger av (1). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis hver måned betale et akontobeløp som 
fastsettes av seksjonseierne på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av 
felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig 
vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har 
vedtatt slik avsetning.  
 
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. 
 
7. Pålegg om salg og fravikelse - mislighold 
  
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.  
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7-2 Pålegg om salg 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38. Advarselen 
skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt  
 
7-3 Fravikelse 
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
8.  Styret og dets vedtak 
  
8-1 Styret - sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 2 medlemmer og 2 
varamedlemmer.  
 
Styremedlemmene tjenestegjør normalt 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 stemmene.  Styrelederen 
skal velges særskilt. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene for foregående 
styreperiode. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Det oppnevnes en valgkomitè bestående av 2 seksjonseierer og 1 styremedlem 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 
(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 stemmene. 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. 
  
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. 
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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 
(1) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av lederen og ett styremedlem i fellesskap. 
 
(2) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift 
i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som 
ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav 
seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved 
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet. 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. 
 
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.  
Ekstraordinært årsmøte avholdes i oktober/november. Møtet behandler budsjett for neste 
år.  
 
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. I begge tilfeller skal det gis skriftlig 
melding til forretningsføreren.  
 
(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 8-2 (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: 

• fremlegge styrets årsberetning   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående 

kalenderår 
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• velge styremedlemmer 
• behandle vederlag til styret  

 (3) 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 
stede 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 og uttale seg. 

 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være 
til stede på årsmøtet og uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 

 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
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. Fullmakten kan ikke angi hva 
fullmektigen skal stemme.  
 
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 årsmøtet 
 
(1) I årsmøtet regnes flertallet etter sameiebrøken.  
 
(2) 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. Ved valg kan årsmøtet 
på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes som valgt. 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 
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 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 
 
 g) endring av vedtektene. 
 
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 etter (1) 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. 
 
10-9 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseierne 
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. 

 
 
11-9 Beslutninger som krever samtykke fra seksjonseiere det gjelder 
Følgende beslutninger krever samtykke fra de seksjonseiere det gjelder: 

• at eierne av bestemte seksjoner plikter å holde deler av fellesarealet vedlike 
• innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige disposisjonsretten 

over seksjonen 
• innføring av vedtektsbestemmelser om en annen fordeling av felleskostnadene 

enn det som følger av pkt. 5. 
 
12-9 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. 
 
10. Forholdet til eierseksjonsloven 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner  
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1: Fellesutgifter
Tot. innev. må ned: 4 695

Fellesutgifter: Avdrag felleslå n 525
Felleskostnader - fordeling lik 384
Felleskostnader - fordeling brøk 2 837
R enter felleslå n 949

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og
selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 212 156 238 302

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 9 589 935 9 576 237

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 16362969682, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.
R entesats per 11.05.2023: 5.8% pa.

Antall terminer til innfrielse: 14

S aldo per 11.05.2023: 123 720

Andel av saldo: 0

Første termin/første avdrag: 30.03.2021 ( siste termin 30.09.2026 )

F lytende rente

Ingen avtale om IN. Lå n til infrastruktur E l-bil. Lå net gjelder kun garasjeseksjonene snr 32-73, unntatt snr 32 og 46 (Castelli AS )

Lå nenummer: 16366427604, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 12 terminer per å r.
R entesats per 11.05.2023: 5.35% pa.

Antall terminer til innfrielse: 234

S aldo per 11.05.2023: 9 466 215

Andel av saldo: 212 156

Første termin/første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.10.2042 )

F lytende rente

IN-ordning: Det er anledning til å nedbetale på lå net (IN1) den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må kontaktes
senest to uker før nedbetaling.

4: S æ rskilte opplysninger
Klausuler:

S tyreleder: Arild Alfredsen

Adresse: S vend Foyns gate 8 A

Postnr/-sted: 3110  TØ NS BE R G

Telefon: Mob.: 99777684

E -post: svend.foynsgt8@ gmail.com

5: R estanse fellesutgifter pr. 11.05.2023
Utestå ende saldo: 0

R estanse:Fellesutgifter: 0 0

Forskudd:Gebyr: 0 0

Overdekning:R ente: 0 0

Ved spørsmå l om utestå ende saldo: Usbls kundesenter, tlf 22 98 38 00 eller e-post restanse@ usbl.no, må kontaktes for å få oppgitt
riktig utestå ende saldo.

6: L igning - 2022
Gjeld: Andre inntekter:238 302 597

Utgifter:Annen formue: 264 114 8 486
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6: L igning - 2022

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: På lydende

Opprinnelig innskudd:På lydende:

31 Partialobligasjonsnr:S eksjonsnr:

8: Bygning/eiendom
Byggeå r: 2010

Gå rds/bruksnr: 1002/183 - seksjon:31

Bygningstype: Lavblokk

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 1960

9: Forsikring
If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P2012399

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
31.12.2010 Første innflytting:Ferdigstillt: 10.01.2011 S S Bnr: H0401

4 Oppvarmingstype:E tasje: S trøm

J aHeis:

Parkeringstype: Felles garasjeanlegg

Nei Antall rom:S ystemlå s: 3

S e husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold: 3

Nei Kategori:Livsløp standard: Brøk 100

Fasiliteter:
S ameiet bestå r av 31 boligseksjoner (seksjon 1-31) og 42 garasjeseksjoner (seksjon 32-73) . S eksjon 32 og 46 eies av Castelli AS og
er samleseksjon for 40 parkeringsplasser som disponeres av Vestfold og Telemark fylkeskommune.
Info i forbindelse med eierskifte og garasjeseksjoner:
E thvert salg (av bå de boligseksjon og parkeringsseksjon) skal meldes til sameiets styre, samt Usbl. Ved eierskifte av seksjon, også
parkeringsseksjoner, på løper det et eierskiftegebyr.

Ved salg må megler sjekke spesielt om selger eier en (evt. flere) parkeringsseksjon(er). Hver garasjeplass er en seksjon. Det er et
stort garasjeanlegg der seksjonseierne i boligene har 1 eller flere seksjonerte garasjer. De kan selges fritt/separat.
E vt. endring av eier av parkeringsseksjon(er) må også tinglyses.

Garasjeseksjonene har andel fellesgjeld. Ved salg må det innhentes informasjon (Infoland) om garasjeseksjon da andel fellesgjeld
ikke fremkommer i opplysningene innhentet på boligseksjonen. Kontakt rå dgiver i Usbl for informasjon.
Tv/bredbå nd:
Per 12.08.20 har selskapet avtale med Telenor Norge. Vi tar forbehold om endringer. For næ rmere opplysninger ta kontakt med styret.
Ferdigattest:
Ferdigattest datert 29.09.16 for boligkomplekset med tilhørende parkeringsanlegg på eiendommen gbnr 1002/183, S t. S tefans gate 8
a-c ble tilbakekalt.
Den 22.07.21 ble det vedtatt at sameiet må tte lå nefinansiere for å utføre de branntekniske arbeider, slik at 9 leilighetene kunne få
brukstillatelsen tilbake og hele sameiet få r ferdigattest. Ferdigattest mottatt 11.07.22. Prosjektet for de branntekniske arbeider er nå
gjennomført.
S ameiet gikk til sak om erstatning for utgifter til utbedring av brannsikring. Hovedforhandlingen ble gjennomført i Vestfold tingrett den
17.- 21.10.22.
S ameiet tapte rettsaken på alle punkter og få r i tillegg til lå nekostnader på de branntekniske arbeidene, saksomkostninger på kr 783
000,-. S aksomkostninger er krevd inn ved kapitalinnkalling (innkreving ved utsendelse av faktura).
Fordeling av sameiets fellesgjeld vil endres fra 01.04.23, iht vedtak fra styret. Dette gjelder bå de boligseksjoner og garasjeseksjoner.
For mer informasjon, ta kontakt med styreleder Arild Alfredsen, event forretningsfører ved kundeansvarlig.

Husdyrhold: S e vedtekter/husordensregler for næ rmere bestemmelser, eller kontakt styret
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10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.

 

 

Garasje- og bodregler 

for  

SAMEIET ST. STEFAN KVARTALET 
Vedtatt på møte 30.4. 2019 

 
1. Sameiet ønsker at alle leiligheter skal ha tilgang på en garasjeplass.  

 
2. De som ønsker å selge eller leie ut en garasjeseksjon, skal først tilby denne til eiere av 

leilighetene og Fylkeskommunen. Ved salg av leilighet skal garasjeplass (ene) primært 
overdras sammen med leilighetene. 
 

3. Salgspris/ leiepris forhandles mellom partene og er andre uvedkommende. 
 

4. Overdragelse/ utleie av garasjeplass skal meldes styret med navn på gammel og ny 
eier, nummer på garasjeplass, samt dato for overdragelse, slik at forretningsfører 
(USBL) kan oppdatere sitt faktureringssystem. 
 

5. Sportsbodene tilhører de enkelte leiligheter. Boden er beregnet til 5 m2 og utgjør 
sammen med parkeringsplassen 20 m2. Garasjeleien beregnes ut fra dette arealet. 
Dørene til bodene skal være låst til enhver tid. 
 

6. Det er forbudt å lagre brann- eller eksplosjonsfarlig gass/væske i bod, parkeringsplass 
eller ellers i garasjeanlegget. 

 
7. All ferdsel i garasjeanlegget skal skje med varsomhet. Det skal tas hensyn til at biler 

som kjører ut fra parkeringsplasser har begrenset oversikt over andre biler og ferdsel 
til og fra bodene. 
Passering av garasjeporten skal skje med forsiktighet. 

 
8. Parkering skal gjøres innenfor oppmerkede plasser 

 
9. Parkeringsplassen er først og fremst beregnet for parkering av biler, motorsykler, 

mopeder. Det er også egne plasser til motorsykler og sykler innerst i underetasje 2. 
Dersom utstyr som f.eks. bildekk og skiboks oppbevares på parkeringsplassen, må det 
ikke være til sjenanse for naboparkeringsplassene og må fjernes ved garasjevask.. 
Fellesarealene skal ikke brukes som oppbevaringsplass . 
 

10. Bilene skal kostes for snø før de kjøres inn i garasjen. 
 

11. Det er forbudt å røyke i garasjeanlegget. 
 

12. Private elektriske installasjoner er i utgangspunktet ikke tillatt. Ønsker sameiere at det 
skal monteres bodkontakter, lamper o.l., må styret gi samtykke etter søknad. El-biler 
kan kun lades fra installasjoner som er godkjent av myndighetene og styret.  
 
Det vises også til «Bestemmelser vedr. montering av ladestasjon for el-
biler/hybridbiler» vedtatt 14.11. 2017 



Bestemmelser vedr. montering av ladestasjon for el-biler 
 
 

 
 

Sameiet St. Stefankvartalet 
 

Vedtatt på sameiermøte 14.11. 2017 
 
Bestemmelser vedr. montering av ladestasjon for el-biler/hybridbiler 
 

1. Eiere av garasjeplass i sameiet kan søke om å få montere ladestasjon. 
 

2. Søknad sendes styret. 
 

3. Alle kostnader ved montering og strømmålere belastes eieren av garasjeplassen. 
 

4. Monteringen skal utføres av autorisert elektriker. Samsvarserklæring fra elektriker skal 
sendes styret. 

 
5. Ut fra kapasiteten i sameiet tillates det bare 1-fas 16A pr lader.  

 
6. Ifølge DSBs (Direktoratet for sikkerhet og beredskap) anbefaling tillates det kun å installere 

Mode 3/på-vegg-lader.  
 

7. Eier plikter å vedlikeholde ladestasjonen på egen regning. Ved feil på utstyr - fra sikringsskap 
til ladepunkt ved parkeringsplass - skal dette utbedres av eier på eiers bekostning. 
 

8. I sikringsrommet blir det satt opp egen strømmåler. Den avleses sammen med strømmålere 
tilhørende fylkeskommunen. Usbl sender regning etter avlesning. 

 
9. På sikt tilstrebes det at hvert ladepunkt har sin egen strømmåler. Eventuelle kostnader må 

betales av eierne av ladepunktene. 
 

10. Dersom det i fremtiden kommer nye krav vedr. for eksempel sikkerhet, må eieren av 
ladepunktet betale eventuelle kostnader.  

 
 

Mer utfyllende om pkt 6: 
Etablering av ladestasjoner er regulert av DSBs forskrift om elektriske lavspenningsanlegg 
(FEL) og normen NEK 400 Lavspenningsinstallasjoner. Delnorm 722 beskriver 

detaljerte krav til utførelse og vedlikehold av ladepunkter. I praksis er det to alternative 
løsninger for normallading: 
Mode 2: Vanlig kontakt 
Mode 3: På-vegg-lader – enten med fast kabel eller Type 2-kontakt 
DSBs klare anbefaling er å installere en Mode 3/på-vegg-lader fordi denne gir best sikkerhet, 
lader raskt og har stor fleksibilitet. Den synlige forskjellen mellom Mode 2 og Mode 3 er at en 
Mode 3-lader har ladeboksen skrudd fast på veggen. Anbefalingen følger også av at EU har 
vedtatt at Mode 3 med Type 2-kontakt skal rulles ut på alle offentlig tilgjengelige 
ladestasjoner fra og med 2018. 
For ytterligere informasjon: www.dsb.no 
 

 

Prosedyre ved brudd på husordensregler  
 

 

 

 

AKTUELLE BESTEMMELSER I VEDTEKTER OG HUSORDENSREGLER 

Sameiets vedtekter 

§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT (1. LEDD)  

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver sameier har hjemmel til sin seksjon, 
og eksklusiv bruksrett og råderett til den bruksenhet som utgjør seksjonen. Hver sameier plikter å 
overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse 
vedtekter samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermøtet. 

§ 18 MISLIGHOLD 
 
Hvis en sameier tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonsloven § 26. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesenlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 
pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra 
pålegget er mottatt. 

§ 19 FRAVIKELSE  

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er 
sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan sameiets 
styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr lov om eierseksjoner 

Sameiets husordensregler 

§ 12. Brudd på husordensreglene  

Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre sjenerende forhold 
bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over forholdet og problemet kan 
på den måten løses gjennom samtaler partene i mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av 
husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret. Styret skal ha myndighet til å treffe nærmere 
forføyninger i sakens anledning.  

§ 13. Erstatningsansvar  
Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse av 
husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Sameier er også ansvarlig for at 
husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre personer som er gitt 
adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som påføres sameiets eiendeler skal raskest mulig 
utbedres av den/de som har forårsaket skaden.  
(Garasje- og bodreglene gir ingen anvisning for behandling av brudd og klager.) 

 



Prosedyre ved brudd på husordensreglene 

Sjekkliste ved behandling av klager som rapporteres til styret: 

1. Har klageren tatt opp ordensbruddene direkte med naboen(e) gjennom samtaler, evt også 
som skriftlige klager?  (I tilfelle utleie, gjelder dette både leier og utleier.) 

2. Kan det godgjøres/dokumenteres at det har vært gjentatte og/eller grove overtredelser? 

Tiltak fra styrets side: 

1. Styret sender skriftlig advarsel til eier av leiligheten med pålegg om at husordensreglene 
overholdes. 

2. Ved utleieforhold kan utleier bli bedt om å avslutte leieforholdet. 
3. Ved særlig grove og gjentatt regelbrudd kan tvangssalg av leiligheten kreves, jfr § 18 og 19 i 

vedtektene. 

Om medlemmer av styret er part i klagesaken, løses habilitetsspørsmålet ved at vedkommende fratrer 
behandlingen etter først å ha lagt fram saken.  

 

 

Vedtatt i styremøte 16.02.2016  sak 8  
 

Innkalling til årsmøte

Det innkalles til ordinært årsmøte i Sameiet St. Stefan Kvartalet

Tid og sted: Torsdag 27.04.2023 kl. 19:00 - Villa Møllebakken

Saksliste
1 Konstituering  
  
    1.1 Valg av møteleder  
  
    1.2 Valg av sekretær  
  
    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen  
  
    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter  
  
    1.5 Godkjenning av innkalling  
  
    1.6 Godkjenning av saksliste  
  
2 Godkjenning av årsregnskap 2022  
  
3 Årsmelding 2022  
  
4 Godtgjørelse til styret  
  
5 Andre saker  
  
    5.1 IN avtale = individuell nedbetaling av fellesgjeld  
  
    5.2 Innkomne saker    
  
6 Valg  
  
    6.1 Valg av leder  
  
    6.2 Valg av to varamedlemmer til styret  
  
    6.3 Valg av valgkomite  
  

En seksjonseier kan møte ved fullmektig.



Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinært årsmøte

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på årsmøtet.

Godkjenning av årsregnskap 20222.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2022 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2022
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2022 godkjennes

Årsmelding 20223.

Forslag til vedtak:

Det er ikke lenger et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i
regnskapsloven fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2022-2023, og kostnadsføres i
regnskapet for 2023.

I budsjett for 2023 ble det vedtatt at styrehonoraret skulle være kr 130.000.

Styret fordeler selv styregodtgjørelsen  

Andre saker5.

IN avtale = individuell nedbetaling av fellesgjeld5.1
Usbl ved Solveig Cudrio orienterte om avtalen på sameiermøte 26. januar 2023.

Fellesgjelden pr seksjon pr 1.4. 2023 beregnes ut fra sameierbrøken – fra 96 399 for
den minste leiligheten til 263 491 for de største.

En garasjeplass har en fellesgjeld på 44 207.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) innebærer at hver seksjonseier får
anledning til å innfri hele eller deler av sin del av sameiets lån.

Det er en forutsetning at lånet har flytende rente for at man skal kunne gjøre
ekstraordinære nedbetalinger.

Dersom sameiet skulle misligholde sitt lån, vil seksjonseier som har innfridd/nedbetalt
bli proratarisk ansvarlig for sameiets forpliktelser overfor långiver. Det er vanskelig å
se at sameiet som sådan skulle misligholde lånet. Usbl innkrever «husleien» og
betaler avdrag og renter til DNB. Dersom seksjonseiere ikke betaler husleien, betyr
dette i sin ytterste konsekvens at leiligheten blir tvangssolgt slik at gjelden blir betalt.
Slik er det i dag og endres ikke selv om vi inngår en IN-avtale. Den enkelte
seksjonseier er ansvarlig for den delen av fellesgjelden som er knyttet til egen bolig
og garasjeplass.

Innføring av en IN-ordning krever årsmøtevedtak med  simpelt flertall.

Forslag til vedtak:

IN-ordningen forutsetter avtale mellom sameiet, seksjonseier og Usbl.

De månedlige giroene får egne beløp for renter IN og avdrag IN, og det gjøres
avregninger i forhold til faktisk betalte renter og avdrag minst en gang i året, samt
ved eierskifter

Avdragenes størrelse avtales med Usbl. Beløpene justeres hver måned iht. til
renteendringer på lånet. Slike endringer blir ikke varslet seksjonseier.

Terminforfall for lån med IN må være 30.03, 30.06, 30.09 og 30.12.

Sameiet kan ikke gjøre ekstraordinære nedbetalinger på lån med IN-avtale.
Sannsynligvis ikke aktuelt da sameiet som sådan ikke har egne midler.

IN-ordning medfører at nedbetalingstiden for de lån som omfattes ikke kan endres og
det kan ikke foretas opplåning på lån omfattet av IN-avtale.

Seksjonseierne har mulighet til å betale ekstraordinært på lånet to ganger pr. år:

15.mars og 15. september. Minimum innbetaling er p.t. kr 100 000, så fremt ikke all
fellesgjeld skal innfris. Innbetaling skal skje til særskilt konto og seksjonseier må
inngå avtale med forretningsfører innen 01.03 og 01.09. Kostnad for seksjonseier er
kr 3 300 inkl mva pr ekstraordinær nedbetaling (ikke den vanlige innbetaling gjennom
året).  

Sameiet betaler etableringskostnaden på kr 22 000 eks mva, uavhengig av antall
seksjoner.

Usbl`s årlig oppfølging er kr 11 500 eks mva. Kostnaden påløper selv om ingen
benytter ordningen

Usbl`s arbeid knyttet til IN-ordning faktureres etter gjeldende prisliste.

Styrets forslag til vedtak:

a) Det åpnes for individuell nedbetaling av fellesgjeld for
seksjonseierne på sameiet lån med lånenr. 1636.64.27604.  

b) Styret får fullmakt til å inngå IN-avtale med Usbl.  

Innkomne saker  5.2

Forslag til vedtak:

Frist for å sende inn saker var 27. mars 2023

Følgende forslag er fremmet av seksjonseier Dagfinn Ola Moe:

«Det er slik at Castelli både er utbygger og eier av garasjeplasser. To roller som
opptrer parallelt og som alltid vil ha motsatt fortegn.

Når sameiet ilegges saksomkostninger, så er dessverre Castelli ved en inkurie
uteglemt. Vi ber om at USBL umiddelbart retter opp dette, og at Castelli oppfyller sine
forpliktelser ved å innfri dette innen 14 dager fra dato.»

Styrets forslag til vedtak:

Domsslutningen er entydig når det gjelder hvem som skal
betale saksomkostninger. I opplistinger er ikke Castelli som
seksjonseier nevnt, kun alle andre seksjonseiere.

Skulle vi nådd frem med krav om at Castelli også skulle betale
saksomkostninger, måtte dommen blitt anket



Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Arild Alfredsen  
Nestleder, Tor Thrane Olsen  
Styremedlem, Else Malmberg  
Varamedlem, Grete Haug  
Varamedlem, Lisbeth Storenes

Følgende er på valg (markert med 'x'):    
  
x - Styreleder - Arild Alfredsen  
o - Nestleder - Tor Thrane Olsen  
o - Styremedlem - Else Malmberg  
x - Varamedlem - Lisbeth Storenes  
x - Varamedlem - Grete Haug

Valgkomiteen leverte sine forslag 12. mars 2023

Lisbeth Storenes og Grete Haug ønsker ikke gjenvalg.

Valg av leder6.1
Valgkomiteens innstilling: Arild Alfredsen – velges for to år

Valg av to varamedlemmer til styret6.2
Valgkomiteens forslag:

Roar Øby Carlsen velges for ett år

Roland Pettersen velges for ett år

Valg av valgkomite6.3
       Åse Bjørvik ønsker ikke gjenvalg

       Vidar Hogsnes er ikke på valg

 

        Forslag til vedtak:

       Lisbeth Storenes velges for to år

       Styrets representant, medlem, utpekes av styret.

Å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Arbeidskapital
R egnskap

2021
R egnskap

2022

A. Arbeidskapital fra foregå ende å rsregnskap 610 124326 472

B. E ndring i arbeidskapital
R esultat 94 547447 856
Kjøp / salg anleggsmidler -337 917-9 573 776
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -40 2829 517 571

B. E ndring arbeidskapital -283 652391 652

C. Arbeidskapital 326 472718 123

S pesifikasjon av arbeidskapital
Fakturakrav boligselskaper 668443 491
R estansekonto 021 416
Mellomregning finansieringsforetak 064 178
Å pne poster 038 905
Forskuttering forsikringssaker 79 3120
Andre kortsiktige fordringer 1 234510
Forskuddsbetalte forsikr.premie 43 82649 524
Andre forskuddsbet. kostnader 4 8145 057
Driftskonto 401 0091 020 987
Leverandører -199 290-134 199
På løpne renter langsiktig gjeld -38-2 720
Andre på løpte kostnader -5 0630
Annen kortsiktig gjeld 0-789 026

Arbeidskapital 326 472718 123

S ameiets arbeidskapital er de økonomiske midlene som de har til rå dighet pr. 31.12

De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

483 S ameiet S t. S tefan K vartalet Org. nr 996430472



Budsjett
2023

Budsjett
2022

R egnskap
2021

R egnskap
2022

R esultatregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note

INNTE K T

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 2 377 2112 064 7651 375 0022 166 0501
S um leieinntekt 2 377 2112 064 7651 375 0022 166 050
Andre inntekter
Diverse inntekt 00027 6422
S um annen inntekt 00027 642

S um inntekt 2 377 2112 064 7651 375 0022 193 691

K OS TNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 18 33016 92011 98516 9203
S tyrehonorar 130 000120 00085 000120 0003
Driftskostnad
E nergikostnad 200 000126 000172 139210 1085
Kostnad eiendom/lokaler 269 000258 839186 730269 9636
Lisenser, leie av maskiner ol. 5 8006 1805 6255 6257
Verktøy, inventar og driftsmateriell 4 0003 0006 4532 7438
R eparasjon og vedlikehold 216 000253 621361 273342 2279
R evisjonshonorar 7 2006 4316 5126 719
Forretningsførerhonorar 94 00090 27287 98991 244
Andre honorar 23 50050 00051 32921 32510
Kontorkostnad 6 1882 0001 0277 336
TV/bredbå nd 143 000129 828129 828134 788
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 008281 308
Kontingenter og gaver 2 0002 000800750
Forsikringer 198 088169 755156 516175 298
Andre kostnader 17 00015 00010 06415 03511
S um kostnad 1 334 1071 249 8461 274 0971 421 389

Driftsresultat 1 043 105814 919100 905772 302

FINANS POS TE R

R enteinntekt 001 27123 964
R entekostnad 491 250301 0007 630348 410

Netto finansposter 491 250301 0006 358324 446

Å rsresultat 551 855513 91994 547447 856

Overført sameiekapital 0094 547447 856
S UM OVE R FØ R INGE R 0094 547447 856
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20212022

Balanse 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Andre driftsmidler 337 9179 911 6934

S um anleggsmidler 337 9179 911 693

Omløpsmidler

Fordringer
R estanser felleskostnader 021 416
Kundefordringer 668443 491
Fordringer skader 79 3120
Andre kortsiktige fordringer 1 234103 59312
Forskuddsbetalte kostnader 48 64054 581

Bankinnskudd og kontanter
Innestå ende bank 401 0091 020 987

S um omløpsmidler 530 8621 644 068

S UM E IE NDE LE R 868 78011 555 761
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20212022

Balanse 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 454 671902 527
S um opptjent egenkapital 454 671902 527

S um egenkapital 454 671902 52713

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 209 7189 727 28914
S um langsiktig gjeld 209 7189 727 289

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 199 290134 199
På løpne renter 382 720
Annen kortsiktig gjeld 5 063789 02615
S um korts iktig gjeld 204 391925 945

S um gjeld 414 10910 653 234

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 868 78011 555 761

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

Arild Alfredsen
S tyreleder

Tor Thrane Olsen
Nestleder

E lse Malmberg
S tyremedlem
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note 0 - R egnskapsprinsipp

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig
gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende. Langsiktig
gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 å r og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader, mens på kostninger eller
forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på  leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

S kattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

E iendommen er oppført på  g.nr. 1002, b.nr. 183 i Tønsberg Kommune.

S ameiets eiendommer er forsikret gjennom IF  S kadeforsikring polise nr. S P2012399.

S ameiet bestå r av 31 boligseksjoner og 42 garasjeseksjoner.
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note

Avdelingsspesifikasjon avdeling bolig
Budsjett 2023Budsjett 2022R egnskap 2021R egnskap 2022

INNTE K T

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 1 099 9491 033 617992 8081 691 8241
S um leieinntekt 1 099 9491 033 617992 8081 691 824
Andre inntekter
Diverse inntekt 00016 6682
S um annen inntekt 00016 668

S um inntekt 1 099 9491 033 617992 8081 708 492

K OS TNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 12 83111 84410 78711 8443
S tyrehonorar 91 00084 00076 50084 0003
Driftskostnad
E nergikostnad 50 00063 00086 06997 3685
Kostnad eiendom/lokaler 173 400158 544132 636176 8566
Lisenser, leie av maskiner ol. 4 0604 2003 9383 9387
Verktøy, inventar og driftsmateriell 3 0002 0006 3592 7438
R eparasjon og vedlikehold 159 000191 067258 748289 0329
R evisjonshonorar 5 0404 7814 5584 703
Forretningsførerhonorar 65 80063 87261 59263 871
Andre honorar 16 75042 50038 42515 32510
Kontorkostnad 2 0002 0001 0273 846
TV/bredbå nd 143 000129 828129 828134 788
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 00745916
Kontingenter og gaver 2 0002 000800750
Forsikringer 138 067122 200109 107122 200
Andre kostnader 15 00013 0008 30412 81411
S um kostnad 880 948894 836929 4221 024 994

Driftsresultat 219 001138 78163 386683 498

FINANS POS TE R

R enteinntekt 001 27116 775
R entekostnad 000238 283

Netto finansposter 00-1 271221 508

Å rsresultat 219 001138 78164 657461 990

Overført sameiekapital 0064 657461 990
S UM OVE R FØ R INGE R 0064 657461 990
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note

Avdelingsspesifikajon avdeling garasje
Budsjett 2023Budsjett 2022R egnskap 2021R egnskap 2022

INNTE K T

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 509 762413 148382 194474 2261
S um leieinntekt 509 762413 148382 194474 226
Andre inntekter
Diverse inntekt 00010 9732
S um annen inntekt 00010 973

S um inntekt 509 762413 148382 194485 199

K OS TNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 5 4995 0761 1995 0763
S tyrehonorar 39 00036 0008 50036 0003
Driftskostnad
E nergikostnad 150 00063 00086 069112 7395
Kostnad eiendom/lokaler 95 600100 29554 09593 1086
Lisenser, leie av maskiner ol. 1 7401 9801 6881 6887
Verktøy, inventar og driftsmateriell 1 0001 0009408
R eparasjon og vedlikehold 57 00062 554102 52453 1959
R evisjonshonorar 2 1601 6501 9542 016
Forretningsførerhonorar 28 20026 40026 39727 373
Andre honorar 6 7507 50012 9046 00010
Kontorkostnad 4 188003 490
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0083392
Forsikringer 60 02147 55547 40953 098
Andre kostnader 2 0002 0001 7602 22011
S um kostnad 453 158355 010344 674396 395

Driftsresultat 56 60458 13837 52088 804

FINANS POS TE R

R enteinntekt 0007 189
R entekostnad 7 7507 0007 630110 127

Netto finansposter 7 7507 0007 630102 937

Å rsresultat 48 85451 13829 890-14 134

Overført sameiekapital 0029 890-14 134
S UM OVE R FØ R INGE R 0029 890-14 134
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20212022

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 992 8081 033 644
  3609 Leie parkering 325 200338 208
  3618 S trøm el-billading 9 23487 218
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 7 440355 090
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 40 320351 890

S um 1 375 0022 166 050

Note 2 - Andre drifts inntekter
20212022

  3990 Andre driftsinntekter 027 642

S um 027 642

Kto. 3990 Inntektsføring av tidligere kostnadsført juridisk bistand, da denne kostnad hører til prosjekt brannsikring.

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20212022

  5400 Arbeidsgiveravgift 11 98516 920
  5330 S tyrehonorar 85 000120 000

S um 96 985136 920

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall å rsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler
Brannsikring-GarasjeBrannsikring-Bolig

Anskaffelseskost pr.01.01 : 00
Å rets tilgang : 3 667 3266 244 367
Å rets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 3 667 3266 244 367

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 00
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 3 667 3266 244 367

Anskaffelseså r : 20222022
Antatt levetid i å r : 1515
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note 5 - E nergikostnader
20212022

  6200 S trøm- og energikostnader 172 139210 108

S um 172 139210 108

E nergikostnaden inkluderer 2% storkundebonus fra Polar Kraft.

Note 6 - K ostnad eiendom/lokaler
20212022

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 112 561156 408
  6341 Brannalarm 4 5414 814
  6360 Annet renhold 027 313
  6361 Fast renhold 56 64362 339
  6364 Matteleie 11 55613 735
  6390 Andre driftskostnader 01 790
  6393 Blomster o.a., klipping av gress/hekk 1 4293 564

S um 186 730269 963

Kto. 6360 Kostnader til garasjevask.
Kto. 6390 Kostnader til serviceavtale kameraovervå king.

Note 7 - L isenser, leie av maskiner ol.
20212022

  6420 Leie av datautstyr 5 6255 625

S um 5 6255 625

Kto. 6420 Lisens Bevar HMS .

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20212022

  6500 Verktøy og redskaper 1 776399
  6540 Inventar 1 8361 944
  6551 Nøkler, lå ser, navnskilt, postkasser o.l. 1 5380
  6552 Driftsmateriell 1 303400

S um 6 4532 743

Kto. 6540 Kostnader til innkjøp matter og lyslenke til juletre.
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note 9 - R eparasjon og vedlikehold
20212022

  6601 Vedlikehold bygg 47 4150
  6603 Vedlikehold elektro 6 86919 743
  6611 Vedlikehold heiser 87 630101 280
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområ de 32 3440
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 61 44135 272
  6630 E genandel forsikring 10 0000
  6641 Malerarbeider 01 216
  6642 S nekkerarbeid 86 743157 295
  6648 Vedlikehold dører og porter 28 83127 422

S um 361 273342 227

Kto. 6603 Kostnader til reparasjon lys gang, feilsøk utelys og lyspæ rer.
Kto. 6611 Kostnader til serviceavtale, periodisk kontroll, byttet batteri i cube og byttet lys i heisstol.
Kto. 6617 Kostnader til serviceavtale og nøkkelboksservice.
Kto. 6642 Kostnader til utbedring terrasse rekkverk.
Kto. 6648 S erviceavtale og vedlikehold av porter.

Note 10 - Andre honorarer
20212022

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 6 43817 950
  6720 J uridisk honorar 27 6420
  6730 Teknisk honorar 17 2503 375

S um 51 32921 325

Kto. 6714 Tilleggsavtale; Avdelingsregnskap, lønn- og godtgjørelse og viderefakturering.
Kto. 6730 Kostnader til befaring av takstmann.

Note 11 - Andre kostnader
20212022

  7718 Fellesarrangement 7 5164 488
  7720 Å rsmøte 08 592
  7770 Betalingskostnader 1 0901 089
  7773 Omkostninger innkreving 711865
  7790 Andre kostnader 7460

S um 10 06415 035

Kto. 7718 Leie av lokale ved å rsmøter inkl. bevertning og kostnader til juletilstelning.
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note 12 - Andre korts iktige fordringer
20212022

  1542 Mellomregning finansieringsforetak 064 178
  1560 Å pne poster 038 905
  1570 Andre kortsiktige fordringer 1 234510

S um 1 234103 593

Kto. 1560 Tilgode for el-bil strøm perioden 01.07-31.12.2022.
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note 13 - E genkapital
E genkapital

per 31.12
E ndringerE genkapital

per 01.01

E genkapital

Innskutt egenkapital

Opptjent egenkapital
Å rets inn/ utbetalinger -101 147-14 134-87 013
Å rets resultat 1 003 674461 990541 684
S um opptjent egenkapital 902 527447 856454 671

S um egenkapital 902 527447 856454 671

E genkapital pr. 31.12.2021 avd. Bolig er kr 1 003 674 - overskudd å r 2022 kr 461 990,-.
E genkapital pr. 31.12.2021 avd. Garasje er negativ med kr 101 147 - underskudd å r 2022 kr 14 134,-.
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Note 14 - Langsiktig gjeld
K reditor: DNB Bank AS ADNB Bank AS ADNB Bank AS A
Formå l: Ladeinfrastruktur
Lå nenummer: 163629696821636508932216366427604
Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2020 2022 2022
R entesats: 5.30 %5.35 %5.10 %
Beregnet innfridd: 30.09.202625.11.202230.10.2042

Opprinnelig lå nebeløp: 250 0009 000 0009 581 500
Lå nesaldo 01.01: 209 71800
Avdrag i perioden: 40 7329 000 00023 197
Opptak i perioden: 09 000 0009 581 500
Lå nesaldo 31.12: 168 98609 558 303

S aldo 5 å r frem i tid: 008 005 870

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 16362969682 169 0004 22540

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 16366427604 1 072 3601 072 3601
357 453357 4531
586 224293 1122
538 564269 2822
786 396262 1323
500 434250 2172
490 902245 4512
486 136243 0682
238 302238 3021
433 710216 8552
636 267212 0893
621 969207 3233
193 025193 0251
178 727178 7271
352 688176 3442
142 981142 9811
140 598140 5981
135 832135 8321
128 683128 6831
107 236107 2361

1 429 80035 74540

Lå n er tatt opp i forbindelse med el-bil infrastruktur, og lå net er kun knyttet til de 40 garasjeeierne.

Boligselskapets bokførte gjeld er gitt uten formell sikkerhet. Det er sameiets eiere som har et protorisk ansvar/sikkerhet for lå neopptaket.
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Noter å rsregnskap 2022 S ameiet S t. S tefan K vartalet

Note 15 - Annen korts iktig gjeld
20212022

  2980 Andre på løpte kostnader 5 0630
  2990 Annen kortsiktig gjeld 0789 026

S um 5 063789 026

Kto. 2990 Kortsiktig lå n seksjonseier.
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Resultat og balanse med noter for Sameiet St. Stefan Kvartalet.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet St. Stefan Kvartalet

Styreleder Arild Alfredsen (sign.) 03.04.2023
Styremedlem Else Malmberg (sign.) 01.03.2023
Styremedlem Tor Thrane Olsen (sign.) 28.02.2023



Årsmelding 2022 - Sameiet St. Stefan Kvartalet

Etter endring i regnskapsloven 1. januar 2018 er det ikke lenger lovpålagt å skrive
årsmelding. Styret ønsker likevel å orientere om året som har gått, og har derfor laget en
forenklet årsmelding.

Styresammensetning
Styret har etter årsmøte 2022 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Arild Alfredsen  
Nestleder, Tor Thrane Olsen  
Styremedlem, Else Malmberg  
Varamedlem, Grete Haug  
Varamedlem, Lisbeth Storenes

Styret i Sameiet St. Stefan Kvartalet består av 1 kvinne og 2 menn

Virksomhetens art
Sameiet St. Stefan Kvartalet er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og
har til formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Sameiet St.
Stefan Kvartalet ligger i Tønsberg kommune, og har organisasjonsnummer 996430472  
Sameiet St. Stefan Kvartalet består av 31 boliger, 31 sportsboder og 40 garasjeplasser. I
tillegg eier Castelli as 40 plasser som Vestfold og Telemark fylke disponerer. Hele
garasjeanlegget forvaltes av sameiet.  

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.  
Revisor er KPMG.  

Forsikring
Sameiet St. Stefan Kvartalet er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr
SP2012399. Ved skadesaker skal henvendelse gjøres til styret. Privat innbo/eiendeler må
forsikres ved egen polise.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Sameiet St. Stefan Kvartalet bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2022:

· skiftet ut vinduer i bygg B

· montert flere direkte alarmer

· utbedret rekkverk i 4 etasje C-inngangen

· årlige oppfølgingen av røykvarslere og kontroll av brannalarm

· fullsprikling av alle leiligheter, fellesarealer og garasjeanlegg

· bytte av rekkverk fra tre til metall i alle 3 svalganger

Styrets arbeid
Styremøter:

Det ble avholdt 10 styremøter.

Sameiermøter:

Det ble avholdt 5 sameiermøter.

Sameiermøte 10. februar, årsmøte 12. mai, nye sameiermøter 8. september, 4. oktober og
budsjettmøte 10. november.

Situasjonen rundt sprinklingen og etter hvert den forestående rettssaken var tema på alle
møter.

Styret har i tillegg sendt ut 31 infoskriv. Mange av skrivene gjelder rettssaken og
sprinklingsarbeidene.

Rettssaken

Stevningen overfor Castelli, Norconsult og Tryg Forsikring ble sendt til Vestfold Tingrett den
21. desember 2021. Dagen etter sendte Vestfold Tingrett brev til de saksøkte og ba om
innspill innen 24. januar 2022. Tingretten ba alle parter om å si ifra om man ønsket
rettsmegling i saken.

Sameiermøtet den 10. februar vedtok at vi ønsket rettsmegling. Motparten sa nei til en slik
løsning.

Helt frem til rettsaken 17. november ble det sendt prosesskriv fra advokatene til tingretten
og fra tingretten til advokatene. Da rettssaken startet, utgjorde disse dokumentene 871
sider.

Sameiet tapte saken og ble i tillegg dømt til å betale saksomkostninger som utgjorde
782.000. Sameiermøtet 10. november besluttet mot 2 stemmer at utgiftene skulle fordeles
i henhold til sameierbrøken.

Sprinklingsarbeidene

Arbeidene med sprinkling, innkassing og maling foregikk så å si hele året. Dette var en stor
påkjenning for mange, men resultatet har blitt bra.

Ferdigattest for hele bygget ble utstedet 11. juli 2022.

Kort om økonomien

Lån

Ladeinfrastruktur: 131 485,72

Sprinkellån: 9 536 485,85

6200 Strøm- og energikostnader

Regnskapet viser et totalforbruk på kr 210 106.



Forbruket fordeler seg slik:

Boligdelens kr 97 368, Garasjen kr 25 521, El-billading fylket og private kr 87 218.

6642 Snekkerarbeid

I forbindelse med de branntekniske arbeidene i svalgangene ut mot Stoltenbergs gate viste
det seg at rekkverkene hadde råtnet og måtte skiftes. Nye rekkverk kostet kr 157 295,00

Dugnader og sosiale sammenkomster

Dugnad 3. mai (rydding, planting osv).

«Minidugnad» tirsdag 13. september kl 13.00.

Jul i sameiet. Søndag 27. november – første søndag i advent.

Driften av sameiet:

Oppgradering av B-inngangen og atriet har stått på sakslisten også i år. Vedtak om
at vi skal konsentrere oss om inngangen. Arbeidene utsatt p.g.a. arbeidene med
brannsikring.

•

Gjennomført brannøvelse 1. oktober•
Årlig info til alle om den enkeltes plikter har i forbindelse med tilsyn i egen leilighet.•
Morkent ubehandlet treverk i verandarekkverkene er skiftet ut med trykkimpregnert
på de fleste balkongene. Maling gjenstår.

•

Nye naboer – alle i hus B

Marthe Hellumsand•
Ellen Guren•
Roland Pettersen•

Styret har forholdt seg til følgende avtaler/leverandører:

Forretningsfører: USBL•
Forsikringsselskap: If skadeforsikring gjennom usbl.•
Strømnett: Lede Skagerak Energi•
Strømforbruk: Polarkraft•
Vaktmester: Best Eiendomsdrift, senere inngått i Vaktmesterservice Vestfold AS•
Nøkler: Nokas Teknikk Sør•
Rengjøringsbyrå: ISS•
Garasjevask: Alliansen Renhold AS - tidligere «Reiduns Renhold AS»•
Garasjeportservice: Portservice Øst AS•
Heisservice: Reber Schindler Heis og Norsk Heiskontroll•
Heiskontroll: Norsk Heiskontroll (annet hvert år – planlagt 2022, utsatt til jan. 2023 )•
Inngangsmatter: Elis Norge  •
TV/Internett-leverandør: Viken Fiber / Altibox.•
Brannventilasjon: JET Bramo as•
Brannvarsling: Autronica Fire & Security A/S•
Videresender av alarmer fra brannvarsler og heisalarm: AddSecure AS•
Laugstol: Elektrokonsulent bl.a vedr. hustelefoner og rådgivning om strømsparing i
fellesarealer

•

Gartnerarbeider: Håkonsen & Sukke Landskapsentreprenør AS•
Overvåkingskamera: Sikkerhetskompaniet AS•
Reparasjoner/forsikringssaker: USBL Boservice as•
Tønsberg Elektriske AS – oppfølging av ladeanlegg for elbiler.  •
Garo AS – forbruksregistrering strømforbruk el-billadning•
Hovedentreprenører for oppgradering brann og rømning:•
Olaf B. Terjesen AS•
Autronica Fire & Security A/S•

AS Even Cudrio•
Tore Ask og Sønn AS•
Harald W. Andersen, HWA•

Underentreprenører:

Bjørn Gregersen AS

Sprinklerspesialisten AS

Fon Anlegg AS

Catos Betongsaging AS

Bryn Byggklima AS

Årsmeldingen er godkjent av styret.



 

 usbl@usbl.no   NO 950 285 680 MVA 
22 98 38 00   Autorisert regnskapsførerselskap 

FFUULLLLMMAAKKTT  
 

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. 
 

GGiivveerr  aavv  ffuullllmmaakktt  ((eeiieerr))  
  

Fullt navn: ________________________________________________ (må fylles ut) 

Eier av andel/seksjon: _______________ (må fylles ut) 

I boligselskap: ___________________________________ (må fylles ut) 

 

MMoottttaakkeerr  aavv  ffuullllmmaakktt  ((ffuullllmmeekkttiigg))  

Fullt navn: _________________________________________________ (må fylles ut) 

E-postadresse: _____________________________________________ (må fylles ut)  

Telefonnummer: __________________________________________ (må fylles ut) 

Fødselsdato: _______________________________________________ (må fylles ut) 

 

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 

generalforsamling/årsmøte den (dd.mm.åå) ____________________ 

 

________________________________ 

Eiers underskrift 

 

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå). 

 

 

 
 





















Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 
Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 
Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  
Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!

Vite mer? 
Les her!
Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

� Gi god og riktig informasjon!

� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en
godkjent tilstandsrapport.

� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne.
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den
bygningskyndiges videre undersøkelser og
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du
ønsker det.

� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i
klart og tydelig språk!

� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp
med eiendomsmegler og den bygningskyndige –
før informasjonen blir publisert!

� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

� Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers
egenerklæring nøye.

� Du kan ikke klage på forhold som du har
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i
salgsoppgaven eller på andre måter.

� Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad
for å danne deg et bilde av hva du må regne med
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete
avvik, etter den standarden som boligen har.
Oppgradering til dagens standard kan koste mer.
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller
å etterisolere for bedre energibesparelse.

� Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du
ikke kan klage på til selger.

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og 
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

OVERSIKT OVER LØSØRE OG 
TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

GENERELT 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslo-
va/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eien-
dom 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 ent-
en er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygnin-
gen, jf. avhl. § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert 
oversikt over hva som omfattes av «innredning og 
utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmon-
tert 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 mel-
lom 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 fre-
mkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt. 
Produkter og installasjoner som medfølger over-
dras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er 
noe i nedenstående liste som ikke finnes på eien-
dommen, vil det heller ikke medfølge. 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt an-
gitt i salgsoppgaven. 

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett fes-
temåte. 

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 fast-
monterte 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 tilhøren-
de 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 baderomsinnred-
ning, medfølger.

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

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder 
også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmon-
tert kjøkkenøy. 

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type inn-
vendig 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, fastmon-
terte “spotlights”, oppheng og skinner med spot-
lights samt utelys og hagebelysning medfølger. 
Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, pris-
melamper 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 tilhøren-
de trådløse enheter som brytere, sensorer, kamer-
aer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lys-
styringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer 
lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medføl-
ger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt hold-
er/hus til disse medfølger. 

14. POSTKASSE medfølger. 

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flagg-
stang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/
jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekes-
tativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, 
medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til robot-
gressklipper 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 infra-
struktur medfølger. 

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis 
medfølger.
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende 
medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medføl-
ger ikke. 

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og 
oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fast-
montert. 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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Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og 
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 
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18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis 
medfølger.
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende 
medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medføl-
ger ikke. 

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og 
oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fast-
montert. 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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Undertegnede bekrefter med dette å ha lest og gjort seg kjent med salgsoppgaven med tilhørende vedlegg og besiktiget 
eiendommen. Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgaven. Undertegnede bekrefter videre at han er 
kjent med forbrukerinformasjon om budgivning. Budgiverne samtykker til at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse 
med endring/inngivelse av bud og/eller vilkår. Z Eiendom AS anbefaler bruk av Gi Bud funksjonen. Alternativt kan bud skjemaet 
printes, fylles ut, signeres, leveres eller skannes og sendes pr e-post til megler eller meglerkontoret. NB Du må samtidig ringe 
megler og forsikre deg om at han har mottatt budet.

NB. Det gjøres oppmerksom på at det kun er selgerens pantobligasjoner/lån som er påheftet eiendommen som vil bli innfridd og 
slettet. Eiendommens øvrige rettigheter/forpliktelser vil bli stående på eiendommen og vil få prioritert foran kjøpers eventuelle 
nye lån. Det er kjøpers ansvar å sørge for at ens egen finansinstitusjon blir gjort kjent med disse forhold og innvilger finansiering 
i tråd med dette.

OPPDRAG:

I tillegg kommer vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysningsgebyr og evt. gebyr til foretningsfører.) 

BUDET ER GYLDIG FREM TIL: ØNSKET OVERTAGELSE:
Dato:      Klokkeslett: Dato: 

FINANSIERINGSPLAN:
Låneinstitusjon, kontaktperson med tlf. nr. / evt. egenkapital:

EVENTUELLE FORBEHOLD:

     Ja, takk jeg ønsker en gratis markedsvurdering av egen bolig. 

Navn F. nr.
Navn F. nr.
Adresse Post nr.
E-post Tlf.

 Sted, dato 

Bilde av id Bilde av id

BUDGIVERS UNDERSKRIFT:

KJØPETILBUD

UNDERTEGNEDE GIR HERVED BINDENDE BUD PÅ FØLGENDE EIENDOM: 

KJØPESUM
Beløp kr
Beløp med bokstaver

z-eiendom.no
Torvet 5
3120 Nøtterøy

Tlf: 33 31 31 70
Fax: 33 31 31 71

Gauterødveien 6
3154 Tolvsrød

Frederik Stangsgate 3
3160 Stokke 

Revetalgata 6
3174 Revetal 

Svend Foyns gate 8C, 3110 Tønsberg Oppdrag	

Jeg er forbruker

Jeg er ikke forbruker og bekrefter at jeg er kjent med at selger da selger eiendommen «as is»  
og at jeg da kun kan reklamere på feil/​​​mangler i den grad eiendommen er i vesentlig ringere  
stand enn kjøper hadde grunn til å regne med ut i fra kjøpesum og forholdene ellers.
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KJØPETILBUD

UNDERTEGNEDE GIR HERVED BINDENDE BUD PÅ FØLGENDE EIENDOM: OPPDRAG:

KJØPESUM
Beløp kr
Beløp med bokstaver

I tillegg kommer vanlige omkostninger (dokumentavgift, tinglysningsgebyr og evt. gebyr til foretningsfører.) 

BUDET ER GYLDIG FREM TIL: ØNSKET OVERTAGELSE:
Dato:      Klokkeslett: Dato: 

FINANSIERINGSPLAN:
Låneinstitusjon, kontaktperson med tlf. nr. / evt. egenkapital:

EVENTUELLE FORBEHOLD:

     Ja, takk jeg ønsker en gratis markedsvurdering av egen bolig. 

Navn F. nr.
Navn F. nr.
Adresse Post nr.
E-post Tlf.

 Sted, dato 

Bilde av id Bilde av id

BUDGIVERS UNDERSKRIFT:

FORBRUKERINFORMASJON 
OM BUDGIVNING

VIKTIG INFORMASJON: 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglings- 

gruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift 

om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organ-

isasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste 

rettsreglene tilknyttet budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant 

informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 

budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente gyldig 

legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter e-signatur, 

eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS når informasjonen i 

disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finansieringsplan, 

akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av nåværende bolig ol. Nor-

malt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) 

skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter 

denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, å 

orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 

utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis, med en frist, som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på 

en forsvarlig måte, som sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 

budgiver å stille slik frist.

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

fristene i punkt 4.

6.Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig, holde budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle  

forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver 

kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er 

viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 

om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte «motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at 

det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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