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Meget smakfull loftsleilighet | Vesentlig 
oppgradert i 2026 | Parkering i avlukket 
bakgård | Gangavstand til "alt". 

Prisantydning kr 2 200 000

Omkostninger* kr 56 090

Totalpris inkl. omk. kr 2 256 090

Felleskostnader pr. mnd.** kr 1 250

BRA/BRA-I 47/46 m²

Ant. sov. 1

Eiendomstype Eierseksjon

Eierform Eierseksjon

Byggeår 1915

Etasje 3

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter skriftlig 
anmodning fra kjøper ikke har lagt frem energiattest før avtale om salg 
er inngått, kan kjøper få laget en energiattest ved hjelp av ekspert for 
selgers regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått, Jfr. 
energimerkeforskriften for bygninger §5.

Nøkkelinformasjon

Velkommen til Farmannsveien 12 og denne delikate loftsleiligheten med 
sentrumsnær beliggenhet i Tønsberg. 
Vi presenterer her en leilighet som har blitt vesentlig oppgradert i 2026. 
Innvendig er alle overflater skiftet ut/pusset opp, ny kjøkkeninnredning inkl. 
hvitevarer, ny baderomsinnredning, mye nytt elektrisk med mer. 
Vinduene ble skiftet ut i 2021 og yttertaket var nytt i 2025. 

Leiligheten har egen inngang fra felles svalgang i 3. etasje. Boligen har 
eksklusiv bruksrett på terrassen utenfor inngangsdøren.
Boligen inneholder kjøkkenavdeling m/spiseplass, stue, stort soverom, 
romslig baderom samt en innredet bod. 
Bilen parkeres på sameiets avlukkede fellesområde.

Fra eiendommen er det gangavstand til alle byens fasiliteter inkl. meget 
gode kollektivtilbud. 
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Tor Fredrik Lindman
Eiendomsmegler

916 39 628
tor.fredrik.lindman@em1sornorge.no

Les salgsoppgaven nøye
Som megler møter jeg hele tiden 
mennesker på jakt etter drømmeboligen. 
Fordi boligkjøp er en av de viktigste 
investeringene du gjør i livet ditt, har jeg full 
forståelse for at det kan være en krevende 
prosess. Det er mye informasjon man skal 
sette seg inn i, og mange spørsmål som 
dukker opp underveis.

Hovedmålet med denne salgsoppgaven er 
å gi deg nettopp all informasjonen du 
trenger, slik at du har det beste grunnlaget 
for å bestemme deg for om du ønsker å bli 
med i budrunden eller ikke.

Jeg anbefaler deg å lese nøye gjennom 
salgsoppgaven, slik at du stiller mest mulig 
forberedt på visning. Uansett hvilke 
spørsmål du har, er det bare å ta kontakt 
med meg.

Lykke til!
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*Omkostninger
Dok.avg. til staten, 2,5%: kr 55 000 
Tinglysning av hjemmelsdok.: kr 545 
Tinglysning av pantedok.: kr 545 

Sum omkostninger: kr 56 090

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i avgifter/gebyrer.

Boligkjøperforsikring kr 11 500 – 14 300 (valgfritt tillegg)

**Felleskostnader / Felleskostnader inkluderer
Kr 1 250 pr. mnd.
Felleskostnader inkluderer: 
Felleskostnader inkluderer: Bygningsforsikring, forretningsfører, drift/vedlikehold, styre honorar 
og arbeidsgiveravgift. 
Beløpet er opplyst av forretningsfører, og avhenger av de avtaler som sameiet til enhver tid har 
inngått.

Sameiets fellesgjeld
Sameiet har p.t ingen fellesgjeld.

Offentlige/Kommunale avgifter
Kommunale avgifter: kr 21 857 pr. år for 2025
Kommunale gebyrer består av vann, avløp og samarbeid renovasjon. Oppgitte avgifter er kun 
stipulert og kan avvike. 

Tønsberg kommune fakturerer ikke eiendomsskatt. 

Andre utgifter
Eiendommen er bygningsforsikret ved fellespolise via sameiet. Ny kjøper må selv tegne 
innboforsikring. Priser på forsikring vil avhenge, og kan sees på leverandørers hjemmesider.

Registerbetegnelse
Gnr. 1001, bnr. 36, snr. 6 i Tønsberg kommune. (Ideell andel 1/1.)

Om sameiet
Sameiet er nyetablert og består av i alt 6 leiligheter fordelt på Farmannsveien 12 og 14. 
Forretningsfører er Obos Eiendomsforvaltning avdeling Tønsberg. 
Styreleder er foreløpig Glenn Braaten. Når de fleste av sameiets leiligheter er solgt og fått nye 
eiere, vil det bli oppnevnt et nytt styre blant beboerne i sameiet. 
Det vil bli kalt inn til et sameiermøte så fort det er hensiktsmessig.

Oppgitte fellesutgifter er et estimat, og man må regne med at utgiftene kan endres ift. hvordan 
sameiet ønsker å drifte eiendommen.

Pris

Prisantydning kr 2 200 000

Omkostninger* kr 56 090

Totalpris inkl. omk. kr 2 256 090

Felleskostnader pr. mnd.** kr 1 250

Informasjon om eiendommen
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Det er opp til sameierne å avgjøre hva som skal inkluderes i fellesutgiftene.

Forretningsfører
Glenn Braaten

Det forutsettes at interessenter/kjøpere setter seg nøye inn i forretningsførers informasjon om 
sameiet/borettslaget før bud inngis. Vedtekter og husordensregler kan f.eks. inneholde 
bestemmelser om vedlikehold av fellesareal, dugnader og dyrehold. Opplysninger om 
boligselskapets budsjett og regnskap er tilgjengelig hos megler, på oppdragets hjemmeside 
og/eller vedlagt salgsoppgaven hvis de finnes.

Areal
Eierseksjonsleilighet:

BRA-i: 46 m2
BRA-e: 1 m2
BRA total: 47 m2

3. etasje
BRA-i: 46 m2. Stue/kjøkken, bad/vaskerom, soverom og bod. 
BRA-e: 1 m2. Gang. 

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av NS3940(2023).
Internt bruksareal (BRA-i) er areal innenfor boligens omsluttende vegger. Det er for eksempel 
stue, soverom, kjøkken, entré, bad, loftsrom, innvendig bod og gangareal mellom disse. Dersom 
boligen består av en bruksenhet med flere selvstendige boenheter, skal de selvstendige 
boenhetene kategoriseres som BRA-i. Et eksempel på dette kan være en enebolig med adskilt 
utleieenhet.

Eksternt bruksareal (BRA-e) er for eksempel en ekstern bod, kjellerstue med egen inngang, 
gjesterom, tilleggsbygg eller andre rom som tilhører boenheten, men som ikke er direkte 
tilknyttet det interne arealet. Tilleggsbygg kan være for eksempel garasje, naust eller utvendig 
bod.

Innglasset balkong (BRA-b) er innglassede balkonger, verandaer og altaner som disponeres av 
boenheten.

Terrasse- og balkongareal (TBA) er arealet av terrasser, altaner, verandaer og åpne balkonger 
som er tilknyttet boenheten.

Boligens gulvareal (GUA) er boligens samlede gulvareal, og areal med lav takhøyde (ALH) er areal 
uten krav til minste himlingshøyde.

Antall soverom
1
Se for øvrig informasjon under punktet «areal», og eventuell kommentar under «innhold» feltet.

Eierform
Eier (eierseksjon)

Eierforholdet reguleres av eierseksjonsloven av 16.06 2017 nr. 65. Med eierseksjon forstås 
sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av bolig. Ingen kan direkte eller 
indirekte erverve mer en to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23. Dersom et 
erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. 
Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med 
selger, og oppgjør til selger vil finne sted tross manglende overskjøting.
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Seksjonseiere kan holdes solidarisk ansvarlig for andres mislighold av fellesutgiftene i forhold til 
sin sameiebrøk. I følge Eierseksjonsloven skal det foreligge vedtekter i et sameie. Vedtektene 
kan endres iht. bestemmelsene i lov om eierseksjon. Manglende sameievedtekter medfører ikke 
at det er et «ulovlig» sameie, men sameierne anbefales å bidra til at det opprettes slike vedtekter 
som loven tilsier.

Boligtype
Eierseksjon

Etasje
3

Parkering
Det er anlagt 6 parkeringsplasser for sameiet på fellesareal i bakgården på området vist i 
vedlagte kart. Hver seksjonseier har til enhver tid rett til å disponere én parkeringsplass for 
plassering av en bil. Parkeringsplassene er ikke faste, og ingen seksjonseier kan benytte seg av 
mer enn én parkeringsplass.
Det foreligger en erklæring om bruksrett til parkering for Braaten Eiendom AS. Denne inkluderer 
evigvarende rett til tre parkeringsplasser på høyre side i eiendommens bakgård. Se vedlagt 
erklæring og kart for nærmere beskrivelse. 

Sameiet
Navn på sameiet: Sameiet Farmannsveien 12/14. Sameiets org.nr.: 936935907.

Sameiets eiendom
Tomteareal er 500.90 m² på eiet tomt.

Tomten disponeres av seksjonseierne iht. seksjoneringsbegjæring / sameievedtekter.

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt for sameiet. Tomten er opparbeidet med asfaltert innkjøring og gruset 
parkeringsplass. 

Vedtekter/husordensregler
Kjøper forplikter seg til å gjøre seg kjent med sameiets/borettslagets vedtekter og eventuelle 
husordensregler. Kopi av disse ligger vedlagt i salgsoppgaven og vi ber interessenter sette seg 
inn i disse.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av eiendommen.

Beboernes forpliktelser
Som seksjonseier må det påregnes dugnadsarbeid for å vedlikeholde sameiets fellesarealer og 
uteområder. Dugnadsarbeid avholdes gjerne et par ganger i året og innebærer enklere 
oppgaver som for eksempel rydding av fellesarealene, rengjøring, plukking av søppel etc.

Regnskap/budsjett
Som et helt nytt sameie baseres det første budsjettet på estimater og pristilbud fra 
leverandører, forsikringsselskap og forretningsfører. Styret utarbeider årsbudsjettet på bakgrunn 
av forventede utgifter til drift, vedlikehold, forsikring og forretningsførsel.

Regnskapet føres fortløpende av forretningsfører og revideres av valgt revisor etter første 
regnskapsår. Hvis faktiske kostnader avviker fra budsjettet, vil styret orientere seksjonseierne om 
årsaken og foreslå nødvendige justeringer. Ved økte utgifter utover avsatt reserve kan det bli 
behov for å justere felleskostnadene. Slik justering krever vedtak på årsmøtet eller – ved 
hastebehov – et ekstraordinært årsmøte.
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Gjennom løpende økonomioppfølging og god dialog ønsker styret å sikre forutsigbarhet og 
stabilitet i felleskostnadene, samtidig som man tar høyde for uforutsette prisendringer eller økt 
behov for vedlikehold.

Sameiets forsikringsselskap
Gjensidige

Sameiebrøk
74/420

Byggeår
Ca. 1915 i følge kommunen.

Innhold
Leiligheten er beliggende i 3. etasje og har egen inngang via felles svalgang.
Boligen inneholder:
*Kjøkkenavdeling med spiseplass
*Stue med gode møbleringsmuligheter
*Stort soverom
*Romslig baderom/wc m/opplegg for vaskemaskin
*Innredet bod. 

Standard
Stue
Delikat og innbydende stue med 1-stavs laminat på gulv og slette vegger malt i en trendy 
fargetone som skaper en lun og koselig stemning. Stuen er pent innredet og videre lett å 
møblere og det er rom for å møblere med sofakrok og spisebord. Stuen har et moderne og 
tidløst utrykk oppgradert i 2021. Alt er lagt til rette for optimal lyssetting inn og vindusflatene 
skaper et fint, naturlig lys inn. 

Kjøkken
Moderne kjøkkeninnredning som består av hvite glatte fronter og benkeplate av laminat. 
Kjøkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer som oppvaskmaskin, kjøle/fryseskap og stekeovn. 

Bad
Innbydende baderom med pen og stilig innredning. Servantinnredning, toalett og dusjkabinett er 
nytt. Opplegg for vaskemaskin. 

Soverom
Pent innredet soverom er malt i en dus og delikat fargetone, som har god plass til dobbeltseng 
med tilhørende nattbord. Badet ligger i tilknytning til soverommet. 

Innbo og løsøre
Vennligst se tilbehørsliste som ligger vedlagt i salgsoppgaven. Produkter og installasjoner som 
medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti.

Beliggenhet
Eiendommen er beliggende i Tønsberg sentrum med gangavstand til alle byens fasiliteter. For 
pendlere er det kun 2 minutter å gå til jernbanestasjonen eller til busstasjon. Videre er det kort 
avstand til Slottsfjellsparken og en rekke andre fine turområder som Frodeåsen og kyststi. 
Like rundt hjørnet ligger handelssentrene i Tønsberg sentrum, og i sommerhalvåret er det kort 
vei til sjarmerende kystperler og strandområder. Denne kombinasjonen av byliv og 
naturopplevelser gjør Farmannsveien til et svært attraktivt sted å bo.

Barnehage/skole/skolekrets/fritid
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Skolekrets: Kjøper oppfordres selv til å ta kontakt med kommunen for opplysninger om skole og 
skolekrets..

Bebyggelse
Eiendommen består av i alt 6 leiligheter. 

Adkomst
For veibeskrivelse henvises det til vedlagte kart i salgsoppgaven. Det vil bli skiltet med 
EiendomsMegler 1 skilt ved fellesvisning.

Offentlig kommunikasjon
For mer informasjon ang. offentlig kommunikasjon, se vedlagt Nabolagsprofil.

Byggemåte
 Leilighet beliggende i tredje etasje i flermannsbolig i Tønsberg sentrum, tilknyttet sameie. I dette 
sameiet tilfaller vedlikehold av utvendige konstruksjoner og fellesområder sameiet. Enkelte 
utvendige og felles konstruksjoner er dermed ikke vurdert i denne rapporten. Bygget har saltak 
tekket med profilerte takplater og er kledd utvendig med stående trekledning. Vinduer av tre 
med tolags glass. Det er et område som er satt av til felles parkering for leilighetene i bakgården. 
Boligen er oppgradert med nye vinduer i 2021. I 2026 er boligen oppgradert med nye 
baderomsinnredninger, ny kjøkkeninnredning, oppgradering av el-anlegg, nye laminat gulv og 
overflater er malt. Det henvises for øvrig til rapportens enkelte poster med ytterligere 
vurderinger og tilstandsgraderinger.

Utvendig
Profilerte takplater som taktekking. Trekonstruksjoner kledd utvendig med trekledning 
Trekonstruksjoner. Bordet undertak. Tilgang til mindre deler av konstruksjoner via kneveggsdører 
Vinduer av tre med tolags glass Profilert ytterdør med glass.
 
Innvendig
Overflater består av Laminat på gulv, malte slette plater på vegger. Malte slette plater i 
innvendige tak.
 
Tekniske installasjoner
Kobber vannledninger. Plast avløpsrør. Ventilert med naturlig utlufting. For spesialrom: se egne 
punkt. Ca 100 liter varmtvannsbereder er monter på bad. Ca 5 liter varmtvannsbereder er 
montert i benkeskap på kjøkken El-anlegg av varierende alder. Sikringsskap er montert på 
soverom Automater på alle kurser.

Selger har innhentet en tilstandsrapport av boligen/eiendommen som er inntatt i salgsoppgaven. 
Av rapporten fremgår det at en eller  flere bygningsdeler har fått tilstandsgrad ikke 
undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse (TG IU), 2 (TG2) og/eller 3 (TG3). Rapporten beskriver 
også avvik på undersøkte bygningsdeler uten tilstandsgrad. Rapporten inneholder informasjon 
om avvikene og konsekvensen av disse. For avvik som er gitt TG3 har den bygningssakkyndige i 
tillegg gitt et anslag på hva det vil koste å utbedre disse avvikene. Ettersom kjøper regnes å 
være kjent med forhold som tydelig fremgår av tilstandsrapporten, oppfordres du til å sette deg 
grundig inn i rapporten i sin helhet. 
 
Nedenfor gjengis en kort oppsummering der den bygningssakyndige har beskrevet avvik ved 
boligen som har fått tilstandsgrad 2 (TG 2) eller 3 (TG 3).

TG3 (Store eller alvorlige avvik):
Andre utvendige forhold:
Det er ikke fremvist tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget. Det er 
avdekket umiddelbare behov for vedlikehold av fellesdeler i bygget, da dette er forhold som 
ikke spesifikt tilhører denne enheten er ikke ytterligere undersøkelser gjort. Kostnadsestimat: 
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Under 20 000.

Bad/vaskerom - generell:
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. Kostnadsestimat: 200 000 - 
500 000.

TG2 (Avvik som kan kreve tiltak):
Nedløp og beslag - 2:
Beslag har påløpt alder, slitasje og småskader.

Veggkonstruksjon:
Kledning har begrenset lufting. Kledning er stedvis nære grunn, dette vil gi økt fuktbelastning og 
vedlikeholdsbehov på kledning. Alder/værslitasje.

Takkonstruksjon/loft:
Stedvis noe misfarginger i konstruksjoner, men dette fremstår tørt under befaring og stammer 
sannsynlig fra eldre lekkasje/kondensering Det er stedvis åpen utildekket isolasjon.

Dører:
Døren har påløpt alder. Bruksslitasje med enkelte merker.

Etasjeskille/gulv mot grunn:
Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

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

Avløpsrør:
Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av 
forventet brukstid for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen symptomer på 
funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
 
Konsekvens av avvikene og tiltak for å lukke avvikene finnes i tilstandsrapporten. 
 
Opplysningene i dette avsnittet er hentet fra tilstandsrapport utført på eiendommen. 
Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres til å lese og sette deg grundig inn i 
tilstandsrapporten, som ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Brukstillatelse / Ferdigattest
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse ifølge kommunen.
 
Jf. plan- og bygningsloven § 21-10 (5) utstedes det ikke lengre ferdigattest for tiltak det er søkt 
om før 01.01.1998. Dette innebærer at byggverkene lovlig kan brukes og omsettes uten at det 
foreligger ferdigattest. Det betyr imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir lovlige. Ulovlig 
oppførte tiltak vil kommunen fremdeles kunne forfølge og kreve omsøkt etter dagens regelverk. 
Kjøper overtar ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet til dette.

Kommunen har gitt tiltalelse for å endre inndeling i boenheter i matrikkelen. Rominndeling/Bruk 
stemmer ikke med byggemeldte tegninger. Endringer på rominndeling blant annet på rom 
tegnet som gang, bad og soverom. Det tas spesifikt forbehold om ikke-godkjente rom. Dette er 
en risiko da det ikke foreligger godkjente byggemeldte tegninger som gjenspeiler dagens bruk.

Godkjente byggetegninger datert den 18.09.1981.
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Det foreligger godkjente seksjonerings tegninger som stemmer overens med dagens 
planløsning.

Hvitevarer
Det gjøres oppmerksom på at kun integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger ved 
overdragelsen. Eventuelle hvitevarer leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Oppvarming
 Oppvarming med panelovn. Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder ved visning følger dette heller ikke med. Varmekilder er ikke funksjonstestet.
Informasjon strømforbruk: Det antas et årlig forbruk på ca. 9.000 - 15.000 kWh. Den årlige 
kostnaden vil variere etter eget forbruksmønster og blant annet fyringsmetode.

Det elektriske anlegget er i hovedsak oppgradert i 2026. Arbeider gjort på anlegget i 
nåværende eiers tid er gjort av elektrikere, hva som er gjort tidligere er ikke kjent. Det foreligger 
samsvarserklæringer på arbeider gjort nå under oppussingen. Tidligere samsvarserklæringer 
eksisterer ikke.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de 
elektriske installasjonene (el-takst) selv om bygningssakkyndige kan ha knyttet kommentarer til el-
anlegget ut ifra helt enkle vurderingskriterier. Siden el-anlegget ikke er kontrollert av 
bygningssakyndig er det sannsynlig at det siden kan avdekkes avvik fra dagens forskriftskrav og 
oppstå funksjonssvikt. Videre må kjøper være forberedt på at det må foretas oppgraderinger på 
grunn av slitasje, fraværende vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte, alder eller tekniske 
løsninger som ikke holder dagens standard I Norge er det en av oppgavene til «Det lokale 
eltilsynet» (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha 
periodisk kontroll hvert 20 år og hytter/fritidsboliger kontrolleres hvert 30 år. El-anlegget er en 
bygningsdel som er gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes at dagens anlegg 
ikke nødvendigvis er dimensjonert for oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater 
eller rehabilitering av bad m/varmekabler samt innstalleringer el-bil lader.

Info energiklasse
Eiendommen er ikke energimerket. Det følger av forskrift om energimerking § 5 at dersom eier 
ikke har lagt frem energiattest, og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få laget en energiattest ved hjelp av 
ekspert for selgers regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått.

TV/Internett/Bredbånd
Det er til enhver tid kjøper sitt ansvar å foreta sine egne undersøkelser vedrørende internett og 
tv-leverandører. Ny eier må selv besørge bestilling av de tjenester man ønsker og selv dekke 
kostnader ved dette.

Adgang til utleie
Det er kun en bruksenhet som selges. Denne kan fritt leies ut så lenge styret er underrettet. 

Korttidsutleie: Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer 
enn 90 døgn årlig ikke er tillatt.  Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med korttidsutleie 
menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i vedtektene og 
kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning krever et flertall på minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet.

Ta kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon om hvilke 
vedtak som er fattet i dette sameiet.

Radon
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Det er ikke utført radonmåling og det er heller ikke krav til dette. Kjøper overtar eiendommen slik 
og er selv ansvarlig for å utføre eventuelle tiltak. For mer informasjon vedrørende radon se 
www.dsa.no. I henhold til områdeanalysen ligger eiendommen i et område med middels til lav 
aktsomhetsgrad for radon, for mer informasjon se vedlagte områdeanalyse i salgsoppgaven.

Regulering
Gjeldende regulering:
Eiendommen er inntatt i reguleringsplan 3905 61220 Gang og sykkelvei langs Farmannsveien 
(18.6.1997).

Kommuneplan/kommunedelplan:
Eiendommen er avsatt til boligebebyggelse, nåværende, forhold som skal avklares og belyses, 
hensyn bevaring bygning og annet kulturmiljø og ras- og skredfare i Kommuneplanens arealdel 
2023 - 2035 (3.4.2024).

Regulering under arbeid:
Det er ikke igangsatt planleggingsarbeid på et område som inkluderer/berører eiendommen.

Planforslag:
Det eksisterer ikke planforslag som berører eiendommen. 

Hensynssoner:
- Eiendommen ligger i et aktsomhets område for kvikkleire med ingen risiko eller konsekvens ved 
skred på eiendommen, iht. områdeanalysen datert den 02.02.2026.

§ 74 H310 Ras- og skredfare
Det er ikke tillatt med tiltak innenfor områder angitt som faresone H310 uten at den aktuelle faren 
er vurdert og sikkerheten ivaretatt. Ved arealplanlegging og søknad om tiltak innenfor områder 
angitt som faresoner skal det foretas undersøkelse av den aktuelle faren og redegjøres for 
nødvendige sikringstiltak. Tønsberg kommune - Kommuneplanens arealdel 2023-2035 – Utfyllende 
bestemmelser og retningslinjer. Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor 
hensynssonen må det dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot områdeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 
med veiledning. Sikkerhet mot områdeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/2019. 
Retningslinje: Sonene er basert på ett eller flere av følgende farekart: Mulighet for marin leire, 
faresone kvikkleire samt aktsomhetskartene steinsprang, snøskred og jord- og flomskred. 
Framtidige endringer i kunnskapsgrunnlaget kan vektlegges i vurderingene av sikkerhet.

§ 84 H570 Bevaring kulturmiljø
Disse områdene har nasjonal og/eller lokal kulturmiljø- og kulturlandskapsverdi. Ved vurdering av 
tiltak og praktisering av annet lovverk innenfor området skal hensynet til kulturmiljøet tillegges 
særlig vekt, jf. pbl § 11-8 c, også i tolkningen av kommuneplanens utfyllende bestemmelser om 
løsninger og kvalitet. Områdenes særpreg skal bevares og vesentlige tiltak vurderes strengt, jf 
planens § 16.

Gul sone:
Eiendommen er befattet med Gul sone iht T-1442 fra vei. Dette omhandler retningslinje for 
behandling av støy i arealplanlegging. Gul sone er en vurderingssone, hvor støyfølsom 
bebyggelse kan oppføres dersom avbøtende tiltak gir tilfredsstillende støyforhold. Kontakt 
megler for nærmere informasjon.

Kopi av kart, reguleringsplaner og bestemmelser ligger vedlagt i salgsoppgaven eller kan fås ved 
henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent med disse.

Verneklasse/sefrak
Eiendommen er SEFRAK-registrert. SEFRAK er et landsdekkende register over eldre bygninger fra 
før 1900. Bygningene i SEFRAK-registeret er i utgangspunktet ikke tillagt spesielle restriksjoner. 
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Registreringen fungerer mer som et varsel om at kommunen bør ta ei vurdering av verneverdien 
før det eventuelt blir gitt tillatelse til å endre, flytte eller rive bygningen.
 
Dette kan ha betydning for eksempel når kommunen skal treffe avgjørelse i sak om byggesøknad 
eller rivningssøknad. At en eiendom er SEFRAK-registrert kan også ha betydning for utbedring på 
eiendommen dersom myndighetene kommer til at bygningen har høy bevaringsverdi. For 
nærmere opplysninger se: www.riksantikvaren.no/sefrak/

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. Alle eiendommer som er tilknyttet offentlig 
vann og avløp har private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen regning. For 
ytterligere opplysninger om de private stikkledningene tar man kontakt med kommunen.

Skattemessig formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye 
utregningsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og 
skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere 
eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke 
nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor 
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i 
skatteåret. For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert 
markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi.
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Visning
Eiendommen har visning som annonsert på Internett, blant annet eiendomsmegler1.no og finn.no, 
eller ved at interesserte kjøpere gjør en nærmere avtale med megler.

Meglers plikt til å stanse gjennomføring av handelen – hvitvaskingsloven
I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til å gjennomføre kundetiltak (ID kontroll, 
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer løpende og vil blant annet gjennomføres 
når handel inngås og ved gjennomføring av oppgjøret, samt dersom det foreligger mistanke om 
hvitvasking eller terrorfinansiering.

Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres, skal meglerforetaket ikke gjennomføre transaksjonen 
med kjøper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene være 
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomføringen av handelen. Det kan ikke 
gjøres ansvar gjeldende mot meglerforetaket som følge av at meglerforetaket overholder sine 
plikter etter Hvitvaskingsloven.

Meglerforetaket er forpliktet til å rapportere mistenkelige transaksjoner til Økokrim.

I henhold til Hvitvaskingsloven har meglerforetaket plikt til å gjennomføre kundetiltak (ID kontroll, 
kontroll av reelle rettighetshavere, mv). Kundetiltak skjer løpende og vil blant annet gjennomføres 
når handel inngås og ved gjennomføring av oppgjøret, samt dersom det foreligger mistanke om 
hvitvasking eller terrorfinansiering.
 
Dersom kundetiltak ikke kan gjennomføres, skal meglerforetaket ikke gjennomføre transaksjonen 
med kjøper. Ved meglerforetakets avvikling av kundeforholdet, vil avtalen mellom partene være 
bindende, men meglerforetaket kan ikke bidra i gjennomføringen av handelen. Det kan ikke 
gjøres ansvar gjeldende mot meglerforetaket som følge av at meglerforetaket overholder sine 
plikter etter Hvitvaskingsloven.
 
Meglerforetaket er forpliktet til å rapportere mistenkelige transaksjoner til Økokrim.

Budgivning
Megler kan ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn klokken 12:00 første virkedag etter 
siste annonserte visning, dersom selger er forbruker. Det kan hende at fristene for å akseptere 
bud blir kortere etter hvert som det kommer inn nye bud. Det er budgiver som setter fristen for 
når et bud må være akseptert og denne fristen er absolutt. Det betyr at selger må akseptere 
budet og kjøper må ha mottatt aksepten innen fristens utløp. Dersom du legger inn bud tett opp 
mot akseptfristen, er det en reell fare for at eiendommen blir solgt før budet når frem til megler.

Husk å ringe til megler etter du har sendt et bud eller budforhøyelse, for å forsikre deg om at 
budet er mottatt av megler. Megler tar ikke ansvar for forsinkelser på el- eller telenettet, eller 
andre tekniske feil.

Alle bud og budforhøyelser med eventuelle forbehold, opplysning om finansiering og ønsket 
overtakelse, skal sendes skriftlig til megler.

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

Megler skal sende skriftlig varsel om bud og budforhøyelser, som kan formidles, til budgiver, 
selger og interessenter. Når et bud aksepteres, skal megler sende skriftlig beskjed om det til 
både budgiver og selger.

Megler skal kontrollere budgivers finansiering før handel inngås. Dersom slik kontroll ikke lar seg 
gjennomføre, skal selger motta skriftlig informasjon om dette, og mulige konsekvenser. Dersom 

Andre opplysninger
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megler ikke får kontrollert budgivers finansiering, kan det derfor medføre at en annen budgiver – 
også en med lavere bud – anbefales overfor selger.

For å legge inn bud kan du enkelt legge inn bud via EiendomsMegler 1s «gi bud»-knapp i 
nettannonsen, eller benytte budskjema, elektronisk budgivning, skannet budskjema sendt på e-
post eller annen godkjent skriftlig metode.

Skal du legge inn bud må du legitimere deg med kopi av legitimasjon og signatur. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt dersom budgiver benytter e-signatur, for eksempel BankID.

Ta en prat med megler om hvordan du legger inn bud.

Overtakelse
Etter nærmere avtale med selger. Vær vennlig å angi ønsket overtagelsesdato i vedlagte 
budskjema.

Forkjøpsrett
Det foreligger ingen forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse ved overdragelse. 

Eier
Farmannsveien 12/14 AS

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

02.07.2024 - Dokumentnr: 1647999 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 6 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 74/420 
Ovenstående heftelser vil følge eiendommen ved salg, og ved inngivelse av bud aksepteres 
disse av budgiver/kjøper. 

Kommunen har panterett som sikkerhet for riktig betaling av kommunale avgifter og eventuell 
eiendomsskatt. Sameiet har panterett som sikkerhet for bl.a. riktig betaling av fellesutgifter. I 
tillegg kan eiendommen ha tinglyst panterett til sameie jf. grunnboksutskrift. Ovennevnte 
panterett(er) vil alltid følge eiendommen.

Selger bærer risikoen for at kjøper kan overta eiendommen uten andre heftelser enn de som det 
er avtalt at følger med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget av at det ikke er 
heftelser som ikke lar seg innfri.

Legalpant: Kommunen har pant i eiendommen som sikkerhet for skyldige kommunale avgifter 
samt eventuell eiendomsskatt. Denne lovbestemte panteretten følger eiendommen ved salg.

Sameierne er solidarisk ansvarlig for boligsameiets økonomi. De andre seksjonseierne har en 
lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av sameieforholdet for 
inntil 2 G (folketrygdens grunnbeløp).

Andre rettigheter og forpliktelser
Dersom eiendommen er skilt ut fra en annen (såkalt hovedbøl) er det mulig at det er tinglyst 
rettigheter eller forpliktelser knyttet til eiendommen i form av erklæringer og/eller avtaler 
(såkalte servitutter) som ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen.

Andre relevante opplysninger
EiendomsMegler 1 Sørøst-Norge AS
-et foretak i SpareBank 1 Sør-Norge konsernet
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Meglerforetaket mottar en fast godtgjørelse i form av markedsbidrag fra SpareBank 1 
(morselskap) i forbindelse med markedsføring av banken i salgsoppgaven.
Ingen kan kjøpe, eller på annen måte erverve, en boligseksjon hvis ervervet fører til at man blir 
eier av flere enn to boligseksjoner i eierseksjonssameiet. jf. eierseksjonsloven § 23.

Dersom et erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte 
overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre 
handelen med selger, og oppgjør til selger vil finne sted tross manglende overskjøting.

Fastpris 30 000 kr
Markedspakke 14 500 kr
Visninger 0 kr
Grunnboksutskrifter/servitutter/tinglyste dokumenter pr. stk. 360 kr
Infopakke kommunale opplysninger 4 860 kr
Oppgjørshonorar 7 250 kr
Tilrettelegging 7 250 kr
Sum vederlag 64 220 kr

Utlegg til eksterne leverandører/samarbeidspartnere
Tinglysning av sikringsobligasjon 545 kr
Sum utlegg 545 kr

Sum provisjon, vederlag og utlegg 64 765 kr
EiendomsMegler 1 har tilknytning til følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i 
forbindelse med oppdraget:

Leverandører:
• Fremtind forsikring 
• HELP forsikring 
• Vend Marketplaces (Finn.no)
• Visma Meglerfront
• SpareBank 1 Sør-Norge

Tilstandsrapport/Takst
Rapport er avholdt av bygningssakkyndig Jens Martin Onsrud den 17.03.2026

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere? Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
Firmanavn: Rørleggergutta AS
Beskrivelse av arbeidet: Det er montert nytt dusjkabinett, toalett, varmtvannstank og 
baderomsinnredning av Rørleggergutta AS. Hele badet er malt.

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

7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller 
krypkjeller? Ja
Fukt i kjeller.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe? Ja
Ingen piper i bygget er tilkoblet.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere? Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
Firmanavn: X pert installasjon AS
Beskrivelse av arbeidet: Deler av det elektriske er oppgradert.

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene? Ja
Faglært arbeid:
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1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: Egne arbeidere
Beskrivelse av arbeidet: Det er lagt nytt tak i 2025. Vinduer er byttet i 2023 og 2025. Bygget er 
nymalt i 2025.

Ovenstående er et sammendrag av selgers egenerklæringsskjema. Egenerklæringen ligger 
vedlagt i salgsoppgaven, og vi ber interessenter sette seg inn i dette.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring, men fylt ut egenerklæringsskjema som kjøper må 
sørge for å sette seg inn i før budgivning.
Kjøper har plikt til å gjøre seg kjent med selgers egenerklæring. Egenerklæringen er lagt ved 
salgsoppgaven.

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp 
dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig 
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagte 
materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar kr 6.200,- i 
kostnadsgodtgjørelse for hver forsikringsavtale som formidles på Advokatforsikring for 
boligeiere og kr 5.200,- i kostnadsgodtgjørelse for Boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring 
kan kun tegnes av privatpersoner som kjøper bolig til eget formål, og gjelder ikke for foretak 
eller næringsbygg.

Avtalebetingelser
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt til bygningssakkyndig og megler, 
samt opplysninger innhentet fra kommunen, Statens kartverk og andre tilgjengelige kilder.

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.  

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da 
begrenset jf.§ 3-9 1. ledd 2. pkt. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som 
forbrukere. 

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, ulikt fra en 
forbrukers bud. Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar begrenset 
fordi eiendommen selges "som den er".  Selger kan ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en 
forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi 
begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å forkaste 
eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud. 

Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en som ikke er forbruker. 

Forbrukerkjøp - definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, 
eller det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen 
ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan 
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det være grunnlag for mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut ifra at det virket 
inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at uriktige opplysninger ikke blir 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 etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og 
faktisk innvendig 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).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon 
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et forbrukerkjøp. 

Ikke-forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det konkret avtalte er da begrenset 
etter avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 

Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjør en mangel 
vurderes etter avhendingsloven § 3-8. 

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen tinglyses på kjøper. Kjøper aksepterer at 
EiendomsMegler 1 kan offentliggjøre kjøpesum m.m. i egen markedsføring. Interessenter og 
kjøper må godta at selger og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

I tråd med eiendomsmeglingsforskriften vil informasjon om oppdragsgiver, salgsobjektet, 
interessenter og kjøper bli lagret av meglerforetaket i min. 10 år. Se em1.no for mer informasjon 
om vår behandling av personopplysninger.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum og alle omkostninger skal være innbetalt til meglers klientkonto senest siste 
arbeidsdag før overtakelse. Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. Dersom kjøper ikke 
ønsker hjemmelsoverføring av eiendommen til seg må det tas forbehold om dette i bud.

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom på at interessenter som henvender 
seg til megler vil bli registrert for videre oppfølging. For å bidra til effektive og sikre 
transaksjoner, er det nødvendig at eiendomsmeglingsforetakene og finansieringsforetakene kan 
utveksle opplysninger, herunder personopplysninger, av betydning for transaksjonen, raskt. For 
dette formålet er det utviklet en løsning som gjør at kjøpers og selgers finansieringsforbindelse 
vil kunne hente ut kjøpekontrakten og strukturerte data fra denne (navn, kjøpesum, 
overtagelsesdato o.l.) gjennom Altinn.

Vedlegg
Videre i denne salgsoppgaven ligger vedlegg. Disse inneholder viktig informasjon om 
eiendommen og må gjennomgås før bud gis. 
 
Finansiering
EiendomsMegler 1 setter deg gjerne i forbindelse med en dyktig finansiell rådgiver i SpareBank 1. 
Kontakt din megler om dette.

Forsikring
Som kjøper av bolig gjennom EiendomsMegler 1 tilbyr Fremtind Forsikring spesielt gunstig 
forsikring. Din megler setter deg gjerne i forbindelse med en god forsikringsrådgiver.

Verdivurdering



20

Vi tilbyr verdivurdering av boligen din dersom du planlegger å selge. Verdivurdering er en 
beregning av eiendommens reelle markedsverdi, basert på solid erfaring og kunnskap om 
eiendomsmarkedet der du bor.

Ansvarlig megler
Tor Fredrik Westrum Lindman
Eiendomsmegler
Telefon: 916 39 628
E-post: tor.fredrik.lindman@em1sornorge.no

EiendomsMegler 1 Sør-Norge Tønsberg
Postboks 55
3106 NØTTERØY
Org. nr. 958427700

Opplysninger i salgsoppgaven er godkjent av selger.



Boligen fremstår som meget tiltalende. Da det meste av overflater og innredning er nytt.

Alle vinduene i sameiet ble skiftet ut i 2021. Yttertaket var nytt i 2025.
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Egen inngang til leiligheten via felles svalgang.

Av integrerte hvitevarer finner man kjøl-/fryseskap, platetopp, komfyr og oppvaskmaskin.
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Stue og kjøkken i ett.

God plass til møblering.
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Særdeles stort og koselig soverom.

Godt med plass til klesskap og evt. andre møbler.
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Slottsfjellstårnet kan sees fra soverommet.

Innredet bod. Rommet har ikke tilfredsstillende rømningsvei eller volum ihht. kravene om rom for varig opphold.
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Innbydende baderom med ny innredning. Servantinnredning, toalett og dusjkabinett er nytt. Opplegg for 
vaskemaskin.

Pen og stilren baderomsinnredning.
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Inngang til leiligheten via felles svalgang.

Leiligheten har bruksrett til området utenfor inngangsdøren. Her er det fint å sitte på sommerstid.
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Fint utsyn og gode solforhold.

Bilen parkeres i avlåst gårdsrom.
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Sameiet er bestående av 6 leiligheter. Inngang via dør eller port. Parkering i bakgården.
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Tegningen er en illustrasjon. Megler/selger tar ikke ansvar for eventuelle avvik i forhold til boligens innredning.
Rommenes benevnelse kan også avvike fra dagens bruk av disse.

Plantegning



FARMANNSVEIEN 12
Nabolaget Korten - vurdert av 51 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Etablerere
Studenter
Godt voksne

OFFENTLIG TRANSPORT

Tønsberg stasjon 2 min
Totalt 12 ulike linjer 0.2 km

Tønsberg stasjon 3 min
Linje RE11, RX11 0.2 km

Sandefjord lufthavn Torp 22 min

SKOLER

Skagerak Inter. School Tønsberg (1-10 ... 4 min
155 elever, 9 klasser 0.3 km

Træleborg skole (1-7 kl.) 15 min
212 elever, 14 klasser 1.3 km

Byskogen skole (1-10 kl.) 22 min
552 elever, 36 klasser 1.8 km

Granly skole (1-10 kl.) 6 min
180 elever, 18 klasser 2.7 km

Slottsfjellet videregående Steinerskole 4 min
56 elever, 3 klasser 0.3 km

Færder videregående skole 21 min
750 elever 1.8 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Seeberg 5 min

Bjørn Farmand 5 min

OPPLEVD TRYGGHET
Veldig trygt 83/100

KVALITET PÅ SKOLENE
Veldig bra 76/100

NABOSKAPET
Høflige 66/100

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

Korten 1 281 806

Tønsberg 55 203 26 865

Norge 5 425 412 2 654 586

BARNEHAGER

Haugar barnehage (0-5 år) 6 min
30 barn 0.5 km

Knapløkka barnehage (1-5 år) 8 min
98 barn 0.6 km

Belmar barnehage (0-5 år) 9 min
72 barn 0.7 km

DAGLIGVARE

Coop Prix Farmannsveien 3 min

Meny Farmandstredet 6 min

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



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

1. Egen bil

2. Gående

TURMULIGHETENE
Nærhet til skog og mark 88/100

KVALITET PÅ BARNEHAGENE
Veldig bra 84/100

MATVAREUTVALG
Stort mangfold 80/100

SPORT

Slottsfjellskolen 4 min
Ballspill 0.3 km

Stoltenberggate Balløkke 11 min
Ballspill 0.9 km

WellnessClub Tønsberg 7 min

Spenst Tønsberg 7 min

BOLIGMASSE

14% enebolig

15% rekkehus

24% blokk

46% annet

«Sentralt, gode naboer, kort vei til det meste og
beste. Ikke minst adgang til godene uten bil!»

Sitat fra en lokalkjent

VARER/TJENESTER

Farmandstredet 5 min

Apotek 1 Hvalen Tønsberg 4 min

ALDERSFORDELING BARN (0-18 ÅR)

32% i barnehagealder

30% 6-12 år

12% 13-15 år

26% 16-18 år

FAMILIESAMMENSETNING

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Korten

Tønsberg

Norge

SIVILSTAND
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 16% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

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



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

Når du kjøper brukt eiendom er det viktig å ha riktige 
forventninger. Du må ha som utgangspunkt at 
bruksslitasje, aldersforringelse, værpåkjenninger med 
videre forverrer tilstanden gradvis. Husk at alle 
bygningsdeler og tekniske installasjoner har begrenset 
levetid.  Forhold som kunne vært oppdaget på visning, 
er normalt ikke en mangel.

Det er viktig at du setter deg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Du anses å 
være 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 du har lest 
dokumentene eller ikke. Du oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye. Ta gjerne med en fagkyndig på 
visning, før bud inngis. Kjøper du eiendommen usett kan 
du ikke reklamere på forhold som du ville blitt kjent med 
ved visningen.

Det kan foreligge en mangel dersom selger har holdt 
tilbake eller gitt uriktige opplysninger, og dette har 
innvirket på avtalen.

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. 



Tilstandsrapport

TØNSBERG kommune

Farmannsveien 12 , 3111 TØNSBERG

gnr. 1001, bnr. 36, snr. 6

Befaringsdato: 17.02.2026 Rapportdato: 17.03.2026 Oppdragsnr.: 21041-2798

Onsrud Taksering AS Autorisert foretak:

JI6770Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 47 m² BRA-i: 46 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Uavhengig Takstingeniør

jens@onsrud-taksering.no

Jens Martin Onsrud

Rapportansvarlig

482 39 828

21041-2798Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  17.02.2026
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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 byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på 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.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • 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).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Farmannsveien 12 , 3111 TØNSBERG
Gnr 1001 - Bnr 36
3905 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 
Peer Gynts vei 16

3160 STOKKE

21041-2798Oppdragsnr.: 17.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 18
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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.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Farmannsveien 12 , 3111 TØNSBERG
Gnr 1001 - Bnr 36
3905 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 
Peer Gynts vei 16

3160 STOKKE

21041-2798Oppdragsnr.: 17.02.2026Befaringsdato: Side: 4 av 18
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Leilighet beliggende i tredje etasje i flermannsbolig i Tønsberg 
sentrum, tilknyttet sameie. 
I dette sameiet tilfaller vedlikehold av utvendige konstruksjoner 
og fellesområder sameiet. 
Enkelte utvendige og felles konstruksjoner er dermed ikke 
vurdert i denne rapporten.
Bygget har saltak tekket med profilerte takplater og er kledd 
utvendig med stående trekledning. 
Vinduer av tre med tolags glass. 
Det er et område som er satt av til felles parkering for 
leilighetene i bakgården. 
Boligen er oppgradert med nye vinduer i 2021. 
I 2026 er boligen oppgradert med nye baderomsinnredninger, ny 
kjøkkeninnredning, oppgradering av el-anlegg, nye laminatgulv 
og overflater er malt. 
Det henvises forøvrig til rapportens enkelte poster med 
ytterligere vurderinger og tilstandsgraderinger.

 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1881

UTVENDIG Gå til side

Profilerte takplater som taktekking. 

Trekonstruksjoner kledd utvendig med trekledning 

Trekonstruksjoner. 
Bordet undertak. 
Tilgang til mindre deler av konstruksjoner via kneveggsdører 

Vinduer av tre med tolags glass 

Profilert ytterdør med glass. 

INNVENDIG Gå til side

Overflater består av Laminat på gulv, malte slette plater på vegger. 
Malte slette plater i innvendige tak.

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom 
Bad har malt vinylbelegg på gulv, malte slette flater på vegger. 
Malte slette plater i innvendig tak. 
Ventilert med mekanisk avtrekk. 

KJØKKEN Gå til side

kjøkkeninnredning med slette fronter. 
Laminat benkeplate med tilsvarende laminatplate over benk. 
Integrert koketopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap. 
Waterguard er montert i benkeskap, komfyrvakt er montert ved 
ventilator.  
Ventilator med utlufting. 

Arealer Gå til side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Kobber vannledninger 
Plast avløpsrør.

Ventilert med naturlig utlufting. 
For spesialrom: se egne punkt. 

Ca 100 liter varmtvannsbereder er monter på bad. 
Ca 5 liter varmtvannsbereder er montert i benkeskap på kjøkken 

El-anlegg av varierende alder. 
Sikringsskap er montert på soverom
Automater på alle kurser.  

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Rominndeling/Bruk stemmer ikke med byggemeldte 
tegninger.
Endringer på rominndeling  blant annet på rom tegnet  som 
gang, bad og soverom. 

Det tas spesifikt forbehold om ikke-godkjente rom. Dette er 
en risiko da det ikke foreligger godkjente byggemeldte 
tegninger som gjenspeiler dagens bruk.

Gå til side

Gå til side

Farmannsveien 12 , 3111 TØNSBERG
Gnr 1001 - Bnr 36
3905 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 

3160 STOKKE
Peer Gynts vei 16

Beskrivelse av eiendommen

21041-2798Oppdragsnr.: 17.02.2026Befaringsdato: Side: 5 av 18
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Rekvirenten av rapporten skal gjennomlese, kontrollere at 
opplysninger som fremkommer om bygningsdeler, årstall, areal 
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 bruk som vil kunne oppfattes 
som avvik på en nyere bolig. Eldre boliger kan ha skadedyr, selv 
om det ikke synes på tilgjengelige steder.
Kostnader for utbedringer er stipulert, avvik kan forekomme. 
Rør og el-anlegg er kun vurdert visuelt. Det beregnes normalt 
sett ikke kostnader for TG2.
Rapporten er gyldig i 12 mnd. etter befaringsdato. 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 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 3.Etasje > Bad/vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag - 2 Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side
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Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

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

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Profilerte takplater som taktekking. 

Tekkingen er vurdert fra bakkenivå grunnet manglende tilgang. 

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke sikkerhetsmessig 
forsvarlig å bevege seg ut på taket eller observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger 
skader som en besiktigelse på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.  

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Nedløp og beslag

Nedløp og beslag i plastbelagt stål skiftet i forbindelse med utskiftning av taktekking 
Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Nedløp og beslag - 2

Beslag av malt metall 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Enkelte utbedringer/utskiftninger og normalt vedlikehold bør påregnes for å opprettholde levetid og standard 

Beslag har påløpt alder, slitasje og småskader. 

Veggkonstruksjon

Trekonstruksjoner kledd utvendig med trekledning 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Antatt byggeår utifra kommunal 
korrespondanse

Byggeår
1881

Standard
Normal
Vedlikehold
Noe behov

Anvendelse
Bolig
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Luftinger bør utbedres for uttørking av konstruksjon.

Det bør vurderes en beslagsløsning på vegger der kledning er nære grunn 

Kledning har begrenset lufting. 

Kledning er stedvis nære grunn, dette vil gi økt fuktbelastning og vedlikeholdsbehov på kledning. 

Alder/værslitasje. 

Takkonstruksjon/Loft

Trekonstruksjoner. 
Bordet undertak. 
Tilgang til mindre deler av konstruksjoner via kneveggsdører 

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Hold jevnlig oppsyn med konstruksjoner.  

Isolasjon bør tildekkes 

Stedvis noe misfarginger i konstruksjoner, men dette fremstår tørt under befaring og stammer sannsynlig fra eldre lekkasje/kondensering  

Det er stedvis åpen utildekket isolasjon. 

Vinduer

Vinduer av tre med tolags glass 
Beskrivelse

Vinduer - 2

Takvindu av tre med trelags glass.
Vinduer klar seg ikke åpne grunnet snø, men det er ingen synlige avvik på innside. 

Beskrivelse

Dører

Profilert ytterdør med glass. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Årstall: 2004 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Enkelte urbedringer og normalt vedlikehold. 

Døren har påløpt alder 

Bruksslitasje med enkelte merker. 

Andre utvendige forhold

Utvendige konstruksjoner der vedlikeholdsansvar ligger hos sameie/borettslag
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Sameiet bør gjøres oppmerksomme på blant annet vanninntrenging i kjeller, knuste kjellervinduer og terrengforhold med feil fall og gjennomføre 
ytterligere undersøkelser / utbedringer. 

Kostnader er satt for ytterligere undersøkelser da utbedringskostnader er ukjent. 
Kostnadsestimat: Under 20 000

 Det er ikke fremvist tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget. 

Det er avdekket umiddelbare behov for vedlikehold av fellesdeler i bygget, da dette er forhold som ikke spesifikt tilhører denne enheten er ikke ytterligere 
undersøkelser gjort. 

INNVENDIG

Overflater

Overflater består av Laminat på gulv, malte slette plater på vegger. 
Malte slette plater i innvendige tak.

Gulv skiftet og overflater er malt i 2026  

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller av tre. 

Planhet målt på tilgjengelige steder i stue/kjøkken og soverom , det blir ikke flyttet på møbler og inventar.
Det kan forekomme ytterligere avvik som ikke er tilgjengelige grunnet møblering/inventar.  Det kan dermed finnes større avvik enn det som registreres 
under befaringen. 

Målt avvik i stue er ca 20 mm, soverom ca 10 mm. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig 
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Pipe og ildsted
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Det er pipe i byggget. 
Denne er ikke lengre i bruk og er plombert. 

Beskrivelse

Innvendige dører

Malte profilerte dører innvendig. 
Beskrivelse

Oppvarming 

Oppvarmet elektrisk 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Bad har malt vinylbelegg på gulv, malte slette flater på vegger. 
Malte slette plater i innvendig tak. 
Ventilert med mekanisk avtrekk. 
Bad av eldre dato som er oppgradert emd malte overflater og nye innredninger i 2026. 

Innredet med varmeovn på vegg, servantinnredning, dusjkabinett, opplegg for vaskemaskin og wc. 

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Konstruksjoner har påløpt alder og bør renoveres da forventet levetid er passert. 
Badet kan fungere i en tid til, men grunnet alder kan skader oppstå. 
Det anbefales fortsatt bruk av dusjkabinett frem til renovering. 
Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktsøk er utført uten å påvise unormale fuktforhold på det aktuelle målingspunktet. 

3.ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse
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KJØKKEN

Overflater og innredning

kjøkkeninnredning med slette fronter. 
Laminat benkeplate med tilsvarende laminatplate over benk. 
Integrert koketopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap. 
Waterguard er montert i benkeskap, komfyrvakt er montert ved ventilator.  

Liten skade i skrog ved hengsel til skapdør ved vifte, forøvrig ingen synlige avvik. 

3.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2026

Avtrekk

Ventilator med utlufting. 

3.ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kobber vannledninger 
Beskrivelse

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

Avløpsrør

Plast avløpsrør.
Det kan ikke utelukkes aldre støpejernsrør i skjulte konstruksjoner. 

Beskrivelse

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

Ventilasjon

Ventilert med naturlig utlufting. 
For spesialrom: se egne punkt. 

Beskrivelse
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Varmtvannstank

Ca 100 liter varmtvannsbereder er monter på bad. 
Ca 5 liter varmtvannsbereder er montert i benkeskap på kjøkken 

Beskrivelse

Årstall: 2026 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

Takstmannen gjennomfører en forenklet kontroll av det elektriske anlegget, begrenset til de spørsmål og undersøkelser som er gitt i forskrift til 
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18.

Kontrollen som er gjennomført, kan ikke sammenlignes med en kontroll som er utført av offentlig myndighet eller en godkjent elektrovirksomhet, 
takstmannen har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll av det elektriske anlegget.

TG er vurdert ut ifra den forenklede kontrollen som er gjennomført av anlegget.
Det elektriske anlegget kan ha skjulte feil og mangler som ikke er avdekket gjennom denne forenklede kontrollen som er gjennomført. 

El-anlegg av varierende alder. 
Sikringsskap er montert på soverom
Automater på alle 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.

Tilstanden 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.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Ukjent, hovedsakelig oppgradert i 2026

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Arbeider gjort på anlegget i nåværende eiers tid er gjort av elektrikere, hva som er gjort tidligere er ikke kjent.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det foreligger samsvarserklæringer på arbeider gjort nå under oppussingen. 
Tidligere samsvarserklæringer eksisterer ikke 

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei
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8. 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

Generelt om anlegget

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

10. 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

Inntak og sikringsskap

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

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

Det elektriske anlegget er ikke ytterligere vurdert i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.  
Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Se eget brann-notat i salgsoppgaven vedr. forhold med rømning/brannceller
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et 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 = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
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.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann 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 bruksendring
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.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

3.Etasje 46 1 47 12 59

SUM 46 1 12 59
SUM BRA 47

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3.Etasje
Stue/kjøkken, bad/vaskerom, 1 
soverom, bod Gang

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.  
 

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se de enkelte punkter i rapporten/salgsoppgaven

Kommentar: 

Lovlighet

Rominndeling/Bruk stemmer ikke med byggemeldte tegninger.
Endringer på rominndeling  blant annet på rom tegnet  som gang, bad og soverom. 

Det tas spesifikt forbehold om ikke-godkjente rom. Dette er en risiko da det ikke foreligger godkjente byggemeldte tegninger 
som gjenspeiler dagens bruk.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.2.2026 Jens Martin Onsrud Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3905 TØNSBERG

gnr.
1001

bnr.
36

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Farmannsveien 12 

Hjemmelshaver
Farmannsveien 12/14 AS

fnr. snr.
6

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 17.02.2026  Ikke 
gjennomgått Nei

Forretningsførerinfo 17.02.2026  Ikke 
gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 16.02.2026  Gjennomgått 5 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Farmannsveien 12 , 3111 TØNSBERG
Gnr 1001 - Bnr 36
3905 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 

3160 STOKKE
Peer Gynts vei 16

21041-2798Oppdragsnr.: 17.02.2026Befaringsdato: Side: 17 av 18
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

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

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

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

 
Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

 
Uttrykk og definisjoner

 
Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et byggverk eller
en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

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

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

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

 
Areal

 
Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Farmannsveien 12 , 3111 TØNSBERG
Gnr 1001 - Bnr 36
3905 TØNSBERG

Onsrud Taksering AS 

3160 STOKKE
Peer Gynts vei 16

Tilstandsrapportens avgrensninger
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Tønsberg

kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 1001 Bnr: 36 Fnr: 0 Snr: 6

Adresse: Farmannsveien 12

3111 TØNSBERG

Annen info: Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035

10.02.2026 12:08:03 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2
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Tegnforklaring

Nøyaktig eiendomsgrense Anslått eiendomsgrense Nøyaktig grensepunkt

Anslått grensepunkt Matrikkelnummer. Bygg og anlegg

Gatelys (belysningspunkt) Mast Skap

Bygningsdelelinje Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak

Låvebru Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Midtlinje bane Plattformkant for jernbane

Skiltportal Annet vegareal avgrensning Vegbom

Vegdekkekant Husnummer Husnummer med bokstav

Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn . KpBestemmelseGrense KpBestemmelseOmråde

KpBestemmelseGrense KpBestemmelseOmråde Hovedveg - På bakken -

Nåværende

Gang-/sykkelveg - På bakken

- Fremtidig

Jernbane - På bakken -

Nåværende

Grense for arealformål

Grense for båndleggingsoner Grense for faresoner Grense for

gjennomføringsoner

Grense for støysoner Båndlegging etter lov om

kulturminner - Nåværende

Ras- og skredfare

Omforming Boligbebyggelse - Nåværende Sentrumsformål - Nåværende

Offentlig eller privat

tjenesteyting - Nåværende

Uteoppholdsareal -

Nåværende

Kombinert bebyggelse og

anleggsformål - Nåværende

Veg - Nåværende Bane - Nåværende Blå/grønnstruktur -

Nåværende

Kombinerte

grønnstrukturformål -

Fremtidig

KpOmråde gjeldende Forsenkningskurve

Høydekurve
 

 

10.02.2026 12:08:03 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Tønsberg

kommune

Reguleringsplaner

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 1001 Bnr: 36 Fnr: 0 Snr: 6

Adresse: Farmannsveien 12

3111 TØNSBERG

Annen info: Gang og sykkelvei langs Farmannsveien

10.02.2026 12:07:44 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 3
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Tegnforklaring

Nøyaktig eiendomsgrense Anslått eiendomsgrense Nøyaktig grensepunkt

Anslått grensepunkt RpOmråde igangsatt RpOmråde

detaljregulering/mindre

endring

RpOmråde

detaljregulering/mindre

endring

RpOmråde vedtatt på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt på

bakkenivå

Matrikkelnummer. Bygg og anlegg Gatelys (belysningspunkt)

Mast Skap Bygningsdelelinje

Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak Låvebru

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Godkjente byggetiltak Midtlinje bane Plattformkant for jernbane

Skiltportal Annet vegareal avgrensning Vegbom

Vegdekkekant Husnummer Husnummer med bokstav

Fylkesvegboks Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn .

Privatveg gatenavn . RpGrense RpFormålgrense

Parkeringshus/-anlegg RpAngittHensynGrense RpBåndleggingGrense

RpGrense RpFormålgrense RpSikringGrense

RpStøyGrense RpBestemmelseGrense RpRegulertHøyde

Avkjørsel - både inn og

utkjøring

Byggegrense Bebyggelse som forutsettes

fjernet

Frisiktlinje Regulert kant kjørebane Regulert fotgjengerfelt

Bevaring av anlegg Bevaring av landskap og

vegetasjon

Gate m/fortau

Felles lekeareal Bestemmelsesområde Bevaring kulturmiljø

Båndlegging etter lov om

kulturminner

Frisikt Rød sone iht. T-1442

Bebyggelse og anlegg Boligbebyggelse-

blokkbebyggelse

Offentlig eller privat

tjenesteyting

Uteoppholdsareal Kombinert bebyggelse og

anleggsformål

Veg

Kjøreveg Fortau Gatetun

Trase for jernbane Holdeplass/plattform Angitte samferdselsanlegg

og/eller teknisk

infrastrukturtraseer kombinert

med andre angitte

hovedformål

Grønnstruktur Park Forsenkningskurve

10.02.2026 12:07:44 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 3
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3905-1001/36/0/6,
Farmannsveien 12, 3111 TØNSBERG

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 26.01.2026 Vær oppmerksom

Kvikkleire 02.02.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 02.02.2026 Vær oppmerksom

Støysoner 22.12.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status
Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 19.01.2026 Ikke funnet 0.7 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.14 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 1.6 km

Flomfaresoner 02.02.2026 Ikke funnet 0.71 km

Forurenset grunn 02.02.2026 Ikke funnet 0.32 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

02.02.2026 Ikke funnet 0.04 km

Skredfaresoner 02.02.2026 Ikke funnet 44 km

Stormflo 19.01.2026 Ikke funnet 0.34 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

10.02.2026 side 1 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kulturminner - SEFRAK-bygninger

Sist sjekket: 26.01.2026

Ruiner eller fjernede objekter Nei Ja

Meldepliktige bygg Nei Ja

Andre SEFRAK-bygg Nei Ja

Tegnforklaring

Ruin eller fjernet objekt Annet SEFRAK-bygg Meldepliktig bygg

Beskrivelse

SEFRAK er et landsdekkende register over eldre bygninger og andre kulturminner i Norge. Navnet er en forkortelse for
SEkretariatet For Registrering Av faste Kulturminner, som var navnet på den institusjonen som påbegynte arbeidet med
registeret. I dag ligger ansvaret for registering og vedlikehold av data hos Riksantikvaren. Alle bygninger fra før år 1900 ble
registrert, foruten ruiner og en del andre kulturminner. I Finnmark ble grensa for innføring i registeret satt til året 1945. Det at et
hus er registrert i SEFRAK gir det ikke automatisk vernestatus, og legger heller ikke spesifikke restriksjoner på hva som kan
gjøres med det. SEFRAK-registeret sier ikke noe om objektenes verneverdi.

Datasettet blir ikke oppdaterte og er ikke kvalitetssikret.

Kilde: Riksantikvaren

10.02.2026 side 2 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire

Sist sjekket: 02.02.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring

Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

10.02.2026 side 3 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område

Sist sjekket: 02.02.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen

Usikker aktsomhet
Middels til lav
aktsomhet

Høy aktsomhet
Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring

Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet

Særlig høy
aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

10.02.2026 side 4 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Støysoner

Sist sjekket: 22.12.2025

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

10.02.2026 side 5 av 5 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Budsjett Farmannsveien 12/14  

Utgifter: 

1.Forsikring per år (estimert):    55 000kr 
2.Forettningsfører: (estimert)    35 000kr 
3. Drift/vedlikehold (estimert) seksjon 1-6  10 000kr 
4. Styrehonorarn (estimert)      5 000kr 
5. Arbeidsgiveravgift (estimert)         700kr 
Sum pr år                    105 700kr 

 

Antall leiligheter:  6 
Totalt bra    382 
Kr pr m2 pr måned  25    
 
 
Fordeling av felleskostnader: 

Seksjon 1 48m2 x 25 kr i felleskostnad  1200kr mnd 
Seksjon 2 59m2 x 25 kr i felleskostnad  1475kr mnd 
Seksjon 3 89m2 x 25 kr i felleskostnad  2225kr mnd 
Seksjon 4 71m2 x 25 kr i felleskostnad  1775 kr mnd 
Seksjon 5 65m2 x 25 kr i felleskostnad  1625 kr mnd 
Seksjon 6 50m2 x 25 kr i felleskostnad  1250 kr mnd 

 
Felleskostnader 114 600kr 
Utgifter  105 700kr 
Årsresultat       8 900kr 
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VEDTEKTER 

FOR SAMEIET Farmannsveien 12/14 
 
     

Vedtatt i årsmøte 
Den 30.06.2024 

i medhold av lov om eierseksjoner 
16. juni 2017 nr. 65 

 
 
 

1.  NAVN OG OPPRETTELSE 
 
Sameiets navn er Farmannsveien 12/14, og har gårdsnummer 1001 og bruksnummer 
36 i Tønsberg kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 
02.07.2024  

 
Sameiet består av 6 boligseksjoner.  

 

2.  DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE 
 

2.1. Bebyggelsen og tomten 
Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne 
har enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke 
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker 
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.  

 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene, er fellesarealer. 

 

2.2.  Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner 

 Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og 
samme eierseksjonssameie. 
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2.3. Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett 

 Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger 
av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt 
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte 
seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre 
rettslige disposisjoner over seksjonen. 

 
 

 

2.4. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 

 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.  
 
Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 
fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig 
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid 
gjeldende ordensregler. 
 
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 å samtykke dersom det foreligger en saklig 
grunn.  

 
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet 
krever reseksjonering. 
 
 
I boligsameier kan det fastsettes i vedtektene at én eller flere seksjonseiere har 
enerett til å bruke bestemte deler av fellesarealene i inntil tretti år. Vedtektene kan 
fastsette nærmere regulering av eneretten, for eksempel om kostnadsfordeling eller 
vedlikeholdsplikt. Etablering av slik midlertidig enerett krever samtykke fra 
seksjonseiere som får enerett. Endring av en etablert midlertidig enerett krever 
samtykke fra de seksjonseierne som direkte berøres av endringen. 
 
Det er gitt enerett til bruk av balkong for seksjon 3, 5 og 6. Se vedlagte kart. 

 
Det er anlagt 6 parkeringsplasser for sameiet på fellesareal i bakgården på området 
vist i vedlagte kart. Hver seksjonseier har til enhver tid rett til å disponere én 
parkeringsplass for plassering av en motorvogn. Parkeringsplassene er ikke faste, og 
ingen seksjonseier kan benytte seg av mer enn én parkeringsplass. Vedlegg kart 1. 
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I tillegg er det avtalefestet en eksklusiv, evigvarende og vederlagsfri rett for Braaten 
Eiendom AS, org.nr. 992 414 405 AS eller den Braaten Eiendom AS utpeker til bruk av 
tre parkeringsplasser i eiendommens bakgård. På avtaletidspunktet er retten til tre 
parkeringsplasser anvist til parkeringsplassene på området som er markert på 
vedlagte kart 2.  Anvisningen kan endres ved behov innenfor bakgården. Braaten 
Eiendom AS (rettighetshaver) skal ikke ha kostnader ved endret anvisning av plasser 
og skal godkjenne ny plassering. Samtlige seksjonseiere har samtykket til avtalen.  
 
Bruksretten til Braaten Eiendom AS omfatter rett til å parkere motorvogn på 
parkeringsplassene, samt rett til nødvendig og uhindret adkomst til 
parkeringsplassene. Braaten Eiendom har rett til å sette opp private parkeringsskilt 
og merke opp plassene mv. innenfor området som omfattes av avtalen. 
 
Braaten Eiendom AS har ikke noe ansvar for gjennomføring av eller dekning av 
kostnader til drift, vedlikehold eller utskiftninger, med unntak for dekning av 
rettighetshavers andel av dokumenterte kostnader til snøbrøyting – begrenset til 30 
% av de totale kostnadene. 

 
Det kan ikke knyttes slik enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang 
til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal. 

 
 

2.5. Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt 

funksjonsevne 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene 
som er nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes 
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en 
saklig grunn. 
 

 

2.6. Dyrehold 

Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av 
eiendommen. 
 
 

3. FELLESKOSTNADER 
 

 Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter 
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
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Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i 
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som følger av første ledd. 
 
 
Den enkelte seksjonseieren skal 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 fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik 
avsetning. Endring av akontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel. 
 
 
 

4.  PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER 
 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 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 har kommet inn en begjæring til 
namsmyndighetene om tvangsdekning. 
 
 

5. VEDLIKEHOLD 
 

5.1. Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
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 
j) innvendige flater på balkong eller lignende. 
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 

77

Vedlegg: Brev fra forretningsfører



Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 
 
Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er 
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere 
og andre bærende konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. 
Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere sameiere, fritar 
ikke for vedlikeholdsplikt.  

 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, 
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
 
Seksjonseieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke 
fryser. 

 
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv 
om vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er 
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder også når 
skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som 
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.  

 

5.2.  Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
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 seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 
bruksenheter, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å 
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet 
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller 
andre brukere. 

 
Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.   

 
Kostnader ifbm utvendige felles vann og avløpsledninger dekkes i fellesskap. 
 

5.3. Bygningsmessige arbeider 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 
og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.  
 
 

 

6. MISLIGHOLD 
 

6.1. Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt.  
 

 

6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppførsel medfører fare for 
ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller 
brukers, oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 
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kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 
13, jf. eierseksjonsloven § 39.  
 

 

7. ÅRSMØTET 
 

7.1. Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 
 Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. 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. 

 

7.2. Ordinært årsmøte 

 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. 

 

7.3. Ekstraordinært årsmøte 

 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. 

 

7.4. Innkalling til årsmøte 

Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere 
varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. 
 
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.  
 
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. 
 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter vedtektenes punkt 
7.2. 
 

7.5. Saker årsmøtet skal behandle 

Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
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Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 
a) behandle styrets årsberetning 
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
c) velge styremedlemmer. 
 
Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 
skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

7.6. Saker årsmøtet kan behandle 

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan 
årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle 
seksjonseierne 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. 

 

7.7. Hvem som kan delta på årsmøtet 

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en 
boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
 
Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være 
til stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å 
være til stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
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. 

 

7.8. Ledelse av årsmøtet 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke å være seksjonseier. 

 

7.9. Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige 

begrensninger i årsmøtets myndighet. 

Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
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Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for 
å ta beslutning om 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner 
over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt 
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet 
punktum. 
f) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav 

 

7.10. Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes 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 et flertall på minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 
Hvis tiltak etter første ledd 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. 

 

7.11. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 

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 en 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 seksjonseierne. 

 

7.12. Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene 
likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

82

Vedlegg: Brev fra forretningsfører

https://min.rettsdata.no/#/Dokument/gL20170616z2D65z2EzA720z2E2


 

7.13. Protokoll fra årsmøtet 

 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. 

 
 Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange 

seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholde referat av 
innleggene på årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder 
bør det redegjøres for hvem som har gitt samtykke. 

 

7.14. 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 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) 
som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

8. STYRET 
 

8.1. Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 

 Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha i tillegg til styreleder ha 
2 styremedlemmer. 

 
I sameier med åtte eller færre seksjoner kan det, dersom alle seksjonseierne 
uttrykkelig har sagt seg enige i det, fastsettes i vedtektene at alle seksjonseierne skal 
være medlemmer av styret. Det skal da utpekes en representant som styremedlem 
for seksjonseiere som ikke er en myndig fysisk person, og for seksjoner som har flere 
eiere.  

 

8.2. Valg av styret, tjenestetid og vederlag 

Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen 
skal velges særskilt. Bare myndige personer kan være styremedlemmer.  
 
Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. 
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8.3. Styremøter 

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en 
beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 
 
Bestemmelsene i tredje ledd gjelder ikke for styrer som består av alle seksjonseierne, 
jf. 8.1 annet ledd. For slike styrer beregnes stemmene på samme måte som bestemt i 
7.12, og styret er beslutningsdyktig når styremedlemmer som representerer mer enn 
halvparten av stemmene, er til stede. 
 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som 
deltok, hvem som var møteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble 
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte 
seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå protokollen.  
 

8.4. 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. 

 

8.5. Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern. 

 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. 
 
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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8.6. 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. 

 

8.7. Styrets representasjonsadgang og ansvar 

 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 
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved 
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  
 

 

9. FORRETNINGSFØRER 
 

9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 

Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. 
Det er styrets oppgave å ansette eller engasjere forretningsfører og andre 
funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn eller godtgjørelse, føre tilsyn 
med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte engasjementet. 

 

9.2. Inhabilitet 

 Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i. 

 

10. REGNSKAP OG REVISJON 
 

10.1. Plikt til å føre regnskap  
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 
 

 

10.2. Plikt til å ha revisor 

Årsmøtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en 
revisor som er valgt av årsmøtet. 
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Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. 
 
Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i 
revisorloven så langt de passer. 

 

11. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 
 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 
av 16. juni 2017 nr. 65.  
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Sikre hjemmet ditt med 
Boligeierfordelen
Vi er glade for å kunne tilby deg Boligeierfordelen –  
en unik fordel som gir deg 20 prosent rabatt på 
boligforsikring det første året, når du har kjøpt bolig 
gjennom EiendomsMegler 1

Hvorfor velge Boligeierfordelen�

� 20 prosent rabatt på forsikringen det første året, når 
du kjøper bolig gjennom EiendomsMegler 1. Rabatten 
gjelder din nye bolig og er uavhengig av hvilken 
dekning du velger på boligforsikringen din. Etter 12 
måneder fornyer vi forsikringen til ordinær pris, men du 
beholder samle- og bankrabatten�

� Full trygghet fra dag én fordi forsikringen din dekker 
alt fra skader på hus og innbo, til uforutsette hendelser 
som vannlekkasjer, tyveri og naturskader. �

� Beskyttelse av eiendelene dine under flytting slik at du 
får dekket kostnader knyttet til eventuelle skader eller 
tap som kan oppstå i flytteprosessen. �

� Rask oppfølging fra rådgiver i SpareBank 1 som tar 
kontakt med deg innen tre virkedager etter at du har 
fylt ut oppgjørsskjemaet. Rådgiveren sørger for at 
boligen din blir forsikret med den beste dekningen til 
den beste prisen, og at korrekt rabatt er lagt inn. 

Hvordan komme i gang?

�� Velg "kontakt meg!" i oppgjørsskjemaet du 
fyller ut etter at du har kjøpt boligen.�

�� En rådgiver fra SpareBank 1 kontakter deg 
for å sette opp en forsikringsavtale�

�� Med forsikringen på plass, har du forsikring 
med 20 prosent rabatt det første året.

Vi er her for å hjelpe deg


Vi i SpareBank 1 er opptatt av at hver bolig og hver kunde 
er unik. Derfor tar vi oss tid til å gå gjennom  
forsikringsbehovene dine. Etter en kort samtale med oss, 
kan du føle deg trygg på at du har den dekningen som er 
best for deg og det nye hjemmet ditt.
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Etablererpakken er et tilbud til deg som skal inn på boligmarkedet 
for aller første gang. Hos oss får alle førstegangskjøpere sin egen 
rådgiver, og hjelp fra planleggingen begynner til kjøpet er i boks. 

På nettsiden vår har vi samlet masse nyttig informasjon som er 
god å ha i denne fasen. Utforsk alle fordelene i Etablererpakken:

     Har du hørt om 
Etablererpakken?
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Trygghet for deg
som boligkjøper

Advokatforsikring for boligeiere 
inkluderer i tillegg:

1 av 4 finner feil etter 
overtakelse av ny bolig

Vi tar saken, uten økonomisk 
risiko for deg

Advokathjelp er dyrt når du
ikke har Boligkjøperforsikring

Advokaten vet hvilke feil
som gir krav mot selger Andelsbolig og

aksjeleilighet

Selveierleilighet og
rekkehus

Ene-, tomannsbolig
og tomt

Hva koster det?

7 400 kr

11 500 kr

16 400 kr

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, 
tvist eller 10 timer advokatbistand, 
avhengig av hva som kommer først

• Samboeravtale og ektepakt
• Arveoppgjør, testament og fremtidsfullmakt
• Kjøp og håndverkertjenester
• Naboforhold og husleie
• ID-tyveri og nettkrenkelser
• Tilgang til viktige digitale kontrakter
• Husstandsdekning • Husstandsdekning 
• Opptil 2 mill. i tvistedekning

    

Ved kjøp av landbrukseiendom, herunder også småbruk, og annen kombinasjonseiendom, begrenser forsikringen seg til våningshuset (kundens 
primærbolig). Meglerforetaket mottar kr 4 100/5 200/5 400 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av 
Advokatforsikring for boligeiere. Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingslova § 3-4 skal eiendommen overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 

forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er 

fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhendingsloven § 3-5. Partene kan imidlertid fritt avtale hva 

som skal følge med eiendommen ved salg. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form 

for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Veiledende liste over hva som følger eiendommen dersom ikke annet er avtalt eller fremgår av salgsoppgaven.

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

2. 	�HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. 	�VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte.

Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder

i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. 	�TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/

dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilhørende festeordning

samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. 	�BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller,

fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, medfølger.

6. 	�GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfølger.

Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, stenger og lignende medfølger.

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

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

liftgardiner medfølger.

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

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

11. 	�LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys

og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er

koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. 	�INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende trådløse enheter

som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral

som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medfølger likevel ikke.

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

14.	�POSTKASSE medfølger.

15. 	�UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer

som f.eks. badestamp, boblekar/ jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert

trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men

robotgress-klipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. 	�FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL ELBIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. 	�SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. 	�GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

20.	�BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier

og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt,

skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. 	�SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen,

herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner 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 fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av

eiendommen og medfølger i handelen.

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

Lån i

Lån i

Egenkapital i

Hvor kommer egenkapitalen fra?: 
(salg av bolig, BSU, bankinnskudd, oppsparte midler)

v/

v/

v/

tlf.

tlf.

tlf.

kr

kr

kr

Budskjema
Bindende bud på eiendommen 

Jeg/vi ønsker finansieringstilbud fra SpareBank 1:       Ja             Nei

Jeg/vi ønsker verdivurdering fra EiendomsMegler 1   Ja Nei

Bud stort kr.:
(I tillegg kommer omkostninger iht. salgsoppgaven. Evt. andel fellesgjeld kommer i tillegg til budet).

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg, samt å ha besiktiget eiendommen.  
Budet er avgitt iht. de avtalebetingelser som fremgår av salgsoppgaven. Undertegnede er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning.  
Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med endring/inngivelse av bud og/eller vilkår.  
EiendomsMegler 1 anbefaler bruk av Gi Bud-funksjonen som er tilgjengelig på eiendomsmegler1.no og Finn.no. Alternativt kan budskjema 
printes, fylles ut, signeres, leveres vårt kontor, eller skannes og sendes pr. e-post til megler eller meglerkontor. Vi anbefaler at budet sendes 
kryptert hvis det sendes pr. e-post. Uavhengig av forsendelsesmetode må du ringe megler og forsikre deg om at budet er mottatt.

Eventuelle forbehold:

Ønsket overtagelsesdato: / Akseptfrist: / kl.:

Budgiver 1

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 1: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

Budgiver 2

Navn:

Fødselsnr.:

Tlf.: Mobil:

E-post:

Adresse:

Postadr.:

Sted/Dato:

Underskrift:

Budgiver 2: Kopi av gyldig legitimasjon (f.eks. førerkort)

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

Forbruker: Med forbruker menes en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Ledd i næringsvirksomhet/juridisk person (selskap): Der kjøper er en privatperson kan man likevel anses for å kjøpe eiendommen som ledd 
i næringsvirksomhet. Dette kan for eksempel være der en privatperson kjøper bolig for utleie/salg, og driver med dette i et slikt omfang 
at virksomheten blir ansett for å være næringsvirksomhet. Dersom du representerer en juridisk person (selskap) som skal stå som kjøper 
av eiendommen skal dette alternativet velges. Dersom du er i tvil om du anses som forbruker eller for å kjøpe eiendommen som ledd i 
næringsvirksomhet bes det om at du tar kontakt med megler på oppdraget.

Oppdragsnr: 2871260030 / Tor Fredrik Lindman, tlf. 916 39 628
Farmannsveien 12, 3111 Tønsberg
Gnr. 1001, bnr. 36, snr. 6 i Tønsberg kommune (Ideell andel 1/1.)

EiendomsMegler 1 Sør-Norge Tønsberg, Postboks 55, 3106 Nøtterøy, T 33 31 31 70, E tonsberg@em1sornorge.no



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

916 39 628
tor.fredrik.lindman@em1sornorge.no

EiendomsMegler 1 Sør-Norge Tønsberg
Postboks 55, 3106 NØTTERØY

eiendomsmegler1.no

Oppdragsnr: 2871260030
Salgsoppgaven er sist oppdatert 07.04.2026


