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BLÅBÆRHEIA 71

Meglerhuset Telemark v/ Lotte Strand Jonsmyr har gleden av å presentere 
Blåbærheia 71! Hytta har en flott beliggenhet på Bjønnåsen hyttefelt i 
Drangedal kommune. Solrik tomt med utsikt over Toke. Hytta er bygd i 2022, 
har to etasjer og inneholder blant annet 6 soverom, 2 bad, kjøkken, stue og 
vaskerom.

Bjønnåsen hyttefelt er like ved Henseid. Eiendommen har gode solforhold, stor 
terrasse og fin utsikt over Toke. Selger opplyser om at det er sol på 
eiendommen fra tidlig om morgenen til ca 22.30 på sommerstid. Det er flere 
fine turområder i området, for eksempel til Rundkoll eller Toskefjell. 

Det er ca 15 minutter med bil til Drangedal sentrum, hvor det blant annet er 
SPAR, Coop Extra, Bunnpris, vinmonopol og apotek. Det er alpinanlegg og 
flotte oppkjørte langrennsløyper på Gautefall i Drangedal, ca 40 minutter fra 
hytta.
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BLÅBÆRHEIA 71

Prisantydning 3 490 000

Omkostninger 101 089

Totalpris 3 591 089

P-rom 133 m2

Bruksareal 141 m2

BRA-I 133 m2

BRA-E 8 m2

Soverom 6

Bad 2

Eierform Selveier

Byggeår 2022

Eiet tomt 1117 m2

Jørn Eik-Nilsen

Eiendomsmegler MNEF / Daglig leder / Partner

90 63 86 96 / eiknilsen@partners.no

Lotte Strand Jonsmyr

Eiendomsmeglerfullmektig

94 15 74 90 / strand.jonsmyr@partners.no

Storgata 112 3921 Porsgrunn
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STANDARD
Hytta er fra 2022 og har en meget god standard. Innholdsrik hytte 
med to etasjer og inneholder blant annet 6 soverom, 2 bad, kjøkken, 
stue og vaskerom. Overflater på innvendig tak og innvendig vegg er 
panel. Overflater på innvendig gulv er flis og parkett.

Fra gangen kommer du inn til en stor stue. I stua er det god takhøyde 
og store vinduer som gir naturlig lys. God plass til møblering. Selger 
bruker idag et av soverommene ved stua som TV-stue. Det er utgang til 
solrik terrasse fra stue/kjøkken. Peisovnen er plassert i stueområdet. 

Tidsriktig grønn kjøkkeninnredning med slette fronter og laminert 
benkeplate. Det er panel på vegg under overskap. Integrert kjøleskap, 
komfyr med platetopp og oppvaskmaskin. Det er montert komfyrvakt 
og lekkasjestopper. Mekanisk avtrekkhette er montert til innredningen 
og er etablert over komfyr. Avtrekk ført til frliluft i yttervegg. Plass til 
spiseplass i tilknytning til kjøkkenet. Her er det i tillegg praktisk 
oppbevaringsplass i skuffer under sittebenken.

Begge badene har flislagt gulv med varmekabler. Badet i 1. etasje er 
innredet med dobbel servant, wc og dusjnisje med glassdører. Badet i 
2. etasje har innredning med servantskap, wc og dusjkabinett. Begge 
badene er mekanisk ventilert. Vaskerommet har utslagsvask, vv-
bereder og opplegg for vaskemaskin. 

2 pene soverom i første etasje, ett soverom med dobbeltseng. I dag 
bruker selger det andre soverommet som 
TV-stue. 4 soverom i andre etasje. 2 store soverom og 2 mindre 
soverom. Solrik terrasse på baksiden av hytta. Bålpanne på 
uteområdet. Det er også en praktisk bod med utvendig adkomst. 

Det foreligger tilstandsrapport i.f.m salget og det henvises til denne for 
detaljert teknisk vurdering.
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BELIGGENHET
Hytta har en flott beliggenhet på Bjønnåsen hyttefelt i Drangedal kommune. 
Bjønnåsen hyttefelt er like ved Henseid. Eiendommen har gode solforhold, stor 
terrasse og fin utsikt over Toke. Selger opplyser om at det er sol på 
eiendommen fra tidlig om morgenen til ca 22.30 på sommerstid. Det er flere 
fine turområder i området, for eksempel til Rundkoll eller Toskefjell. 

Det er ca 15 minutter med bil til Drangedal sentrum, hvor det blant annet er 
SPAR, Coop Extra, Bunnpris, vinmonopol og apotek. Det er alpinanlegg og 
flotte oppkjørte langrennsløyper på Gautefall i Drangedal, ca 40 minutter fra 
hytta.
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INNHOLD
Hytte med to etasjer.

1. etasje: Hall, kjøkken/stue, bad, vaskerom og 2 soverom.
2. etasje: Gang/trapperom, 4 soverom og bad.

I tillegg er det en bod med utvendig adkomst.

P-ROM 133 M²
BRA 141 M²
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Beregnet totalkostnad
3 490 000,- (Prisantydning)

Omkostninger
199,50 (Pantattest kjøper)
545,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,- (Tingl.gebyr skjøte)
87 250,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 3 490 
000,-))
12 550,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
101 089,50 (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
3 591 089,50 (Totalpris inkl. omkostninger)

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

Løpende kostnader
Grunneier sender ut faktura for sommer- og 
vintervedlikehold og utgifter til drift av bom til hver 
hytteeier en eller to ganger hvert år. 

Faktura 1: 
Betaling for sommervedlikehold (etterskuddsvis): kr 1 
250,- 
Betaling for bom: kr 150,-
Forskuddsbetaling for brøyting og strøing: kr 1 500,-

Faktura 2:
Det sendes faktura etter vintersesongen som endelig 
oppgjør for sesongens brøyting og strøing. Denne vil 
variere i størrelse alt etter hvor mye brøyting og 
strøing som har vært utført. Sist fikk selger regning på 
kr 2 000,- 

Eiendommen er tilknyttet en velforening med kontigent 
på kr  300 pr år. 
Altibox leverandør for internett og kabeltv, kr 808 pr 
mnd.

Forsikring
Fremtind forsikring /LO favør

Tilstandsgrader (tg2/tg3) fra 
tilstandsrapport:
I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 
tilstandsgrader 2 og 3:

TG3: 
Utvendig > Snøfanger. Det er avvik: Det mangler 
snøfangere på hele eller deler av taket, noe som var 

krav på byggemeldingstidspunktet. Shingel krever 
snøfanger ved takvinkel over 27 grader, takvinkel på 
hytte er 32 grader. Kostnadsestimat: 10 000 - 50 
000.

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og 
tettesjikt. Det er avvik: Membran er udokumentert. 
Sluk uten synlig membran og klemring. 
Kostnadsestimat: 50 000 - 100 00.

Våtrom > 2. etasje > Bad > Sluk, membran og 
tettesjikt. Det er avvik: Membran er udokumentert. 
Sluk uten synlig membran og klemring. 
Rørgjennomføringer i gulv anses ikke å oppfylle 
dagens krav til membran.

Tekniske installasjoner > Kloakklufting. Det er avvik: 
Det er ikke påvist tilfredsstillende lufting av 
avløpsanlegget. Kostnadsestimat: Under 10 000.

TG2: Avvik som kan kreve tiltak
Utvendig > Nedløp. Det er avvik: Det er ikke 
tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.

Utvendig > Tilkomst til hulrom. Det er avvik: 2 stykk 
hulrom mangler tilkomst. Det er på byggetegning 
inntegnet tilkomst til hulrom via luke i vegg. Luke er 
ikke etablert. 

Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og 
himling. Det er avvik: Elastisk fuge i overgang 
gulv/vegg mangler.

Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv. Det er 
avvik: Det ble registrert saltutslag på gulvflis. 

Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og 
tettesjikt. Det er avvik: Dokumentasjon mangler. 

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater vegger 
og himling. Det er avvik: 1. Vegger i våtsone er ikke 
fuktbestandig. 2. Elastisk fuge i overgang gulv/vegg 
mangler.

Våtrom > 1. Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv. Det 
er avvik: 1. Flis med svak fagmessig utførelse i form av 
høydeforskjeller. 2. En stykk gulvflis med emaljeskade.

Våtrom > 2. etasje > Bad > Overflater vegger og 
himling. Det er avvik: Vegger i våtsone er ikke 
fuktbestandig.
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Våtrom > 2. etasje > Bad > Overflater Gulv. Det er 
avvik: Gulv har fall til sluk men fallforholdet er ikke 
tilstrekkelig. 

Tekniske installasjoner > Ventilasjon. Det er avvik. 
Ventilering vil ikke være tilstrekkelig av oppholdsrom 
og soverom og ved økt bruksbelastning kan 
kondensering på kalde flater oppstå som følge av 
svak ventilering.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

Punkt 5: Kjenner du til om det er/har vært problemer 
med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller? 
Kommentar: Kun støpt såle 

Punkt 14: Kjenner du til om det er utført kontroll av el-
anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? 
Ja. Kommentar: Ferdigkontroll. 

Punkt 22: Kjenner du til manglende brukstillatelse eller 
ferdigattest?
Kommentar:  Ferdigattest utstedt februar 2022

Punkt 23: Kjenner du til om det er foretatt 
radonmåling? Kommentar:  Montert radonduk, og 
uttak for lufting i sålen, om nødvendig senere.

Totalt bruksareal
Primærrom: 133 kvm, Bruksareal: 141 kvm, BRA-i: 
133 kvm , BRA-e: 8 kvm

1. etasje:
Bruksareal: 92 m². 
Primærrom: 84 m². Følgende rom er oppgitt som 
primærrom: Hall, kjøkken/stue, bad, vaskerom og 2 
soverom. 
Sekundærrom: 8 m². Følgende rom er oppgitt som 
sekundærrom: Bod med utvendig adkomst. 

2. etasje:
Bruksareal:  49 m².
Primærrom: 49  m². Følgende rom er oppgitt som 
primærrom:  Gang/trapperom, 4 soverom og bad. 

Arealet av primære rom (P-ROM) er 
primærrommenes nettoareal (NTA) og arealet som 

opptas av innvendige vegger mellom disse rommene. 
I praksis er dette arealet tilnærmet likt 
primærrommenes bruksareal (BRA). Se vedlagte 
tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 
arealbetegnelser.

Adkomst
Hyttefeltet ligger ved riksveg 356,ca. 1 km fra 
Henseid på høyre hånd i retning Skien/Porsgrunn. 
Avstand fra Porsgrunn er ca. 37 km, Drangedalca. 17 
km, Kragerø ca. 40 km og Gautefallheia ca. 40 km.  
Det er bilvei (med bom) helt frem til hytta. Det vil bli 
skiltet med Meglerhuset Telemark sine visningsskilt i 
forbindelse med fellesvisninger. Eiendommen er 
merket med TIL SALGS plakat.

Tomt
Areal: 1 117 kvm, Eierform: Eiet tomt

Pent opparbeidet terreng rundt hytte med gruslagt 
gårdsplass og terrasse. Tomteforhold: Ut i fra tomtens 
beskaffenhet er boligen fundamentert på utskutt 
fjelltomt. Det er drenering rundt bolig i form av antatt 
godt drenerende masser.

Garasje / parkering
God plass til parkering på gruslagt gårdsplass.

Byggemåte
Boligen er oppført på støpt plate på mark. Plate er 
isolert med 200 mm isolasjon mot grunn og med bruk 
av diffusjonssperre (plast). Boligens veggkonstruksjon 
over grunnmur av bindingsverk som er kledd med 
liggende kledning. Yttervegger opplyst isolert med 
150 mm isolasjon og asfalt vindtettplate.Utvendig 
kledning består av liggende kledning som er ventilert 
og musetettet. Saltak av takstol med bæring på 
yttervegg og innervegg. Taket er isolert i skråhimling 
hvor deler er tilgjengelig via åpning fra bodrom. 
Øvrig takkonstruksjonen er en lukket konstruksjon med 
skråkledde himlingsflater. Terrasse opphengt i vegg 
og bærende på pilarer med drager. Terrasse oppført 
med impregnert bjelkelag påmontert spaltegulv. Det 
er utarbeidet en boligsalgsrapport for eiendommen. 
Rapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og 
angir eventuelle byggetekniske avvik. I rapportens 
sammendrag fremkommer det som takstmannen 
mener kjøper må være særskilt oppmerksom på. 
Boligsalgsrapporten følger vedlagt. Interessenter må 
sette seg inn i denne, samt teksten som står under 
diverse i salgsoppgaven før bud inngis.
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Ferdigattest / brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert  01.04.22 for 
eiendommen. Dokumentet følger vedlagt

Oppvarming
Det er ikke fastmonterte ovner i alle rom. Varmekabler 
i gulv i kjøkken/stue, tv-stue, bad og entre. 
Varmekablene kan styres fra telefon. Vedovn i stue. 
Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette 
heller ikke med.

Energimerking
Oppvarmingskarakter Oransje - Energikarakter C

Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 
energiattesten. For fullstendig energiattest fra selger, 
kontakt megler.

Energiforbruk
Selger opplyser om at kostnadene for strøm er ca 
1000 kr pr mnd. Energiforbruket vil variere fra 
husstand til husstand.

Kommunale avgifter
Årsprognose for 2023 Kr. 30 476,88 pr. år. 
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, 
abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert 
tjeneste. Vi kjenner ikke samlet gebyr for en eiendom 
for et år før året er omme. Tjenestene vil normalt ha en 
prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester 
kan variere fra år til år. Opplysninger fra kommunen 
vedr. kommunale avgifter ligger vedlagt. De 
kommunale avgiftene betales hver måned. Se 
vedlagte dokumenter.

Eiendomsskatt
Det er i Drangedal kommune vedtatt eiendomsskatt. 
Eiendomsskatten utgjør 4 promille av 
beregningsgrunnlaget. Det gjøres spesielt 
oppmerksom på at beregningsgrunnlaget vil være 
høyere for boliger som benyttes som sekundærbolig. 
Eiendomsskatten inngår i kommunale avgifter.

Formuesverdi
Formuesverdi som sekundærbolig kr. 750 000 pr. 

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en 
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk 
sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk 
for en estimert markedsverdi pr. kvadratmeter og 
bygger på statistiske opplysninger om omsatte boliger 
(boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter 
Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse satsene 
vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for 
primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. 
januar) og 90% for sekundærboliger (alle andre 
boliger).

Regulering
Eiendommen  er regulert til fritidsbebyggelse. For 
ytterligere opplysninger om regulering, vennligst ta 
kontakt med megler.

Konsesjon / odel
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig, men det er 
boplikt i Drangedal kommune. For at eiendommen 
skal kunne overskjøtes må kjøper signere på 
egenerklæring om konsesjonsfrihet om at boplikten 
ikke gjelder for denne eiendommen.

Tinglyste rettigheter og forpliktelser
Det er registrert følgende servitutter/heftelser som 
følger eiendommen:

Dagboknummer 317-3. Tinglyst 09.02.1967 - 
Fredningsvedtak
Dagboknummer 123-2. Tinglyst 18.01.1972 - 
Erklæring/avtale, grenseovernkomst mellom 
d.eiendom og bnr. 19. 
Dagboknummer 415-2. Tinglyst 09.02.1984 - 
Bestemmelse om veg, bestemmelse om 
båt/bryggeplass
Dagboknummer 1864-2. Tinglyst 09.06.1988 - 
Erklæring/avtale, vedr. lysløype for 40 år med rett til 
fornyelse. Med flere bestemmelser. 
Dagboknummer 3176-3. Tinglyst 18.09.1989 - 
Bestemmelse om vann/kloakkledning
Dagboknummer 3985-3. Tinglyst 17.12.1990 - 
Bestemmelse om veg. Med flere bestemmelser. 
Dagboknummer 2092-1. Tinglyst 29.07.1993 - 
Fredningsvedtak
Dagboknummer 196464-1. Tinglyst 14.02.2007 - 
Jordskifte. Sak 0800-2006-0001 Trillingtjennane 
naturreservat
Dagboknummer 109659-1. Tinglyst 09.02.2011 - 
Fredningsvedtak. Fredning av Henneseidfjellet 
naturreservat 
Dagboknummer 1034957-1. Tinglyst 28.11.2013 - 
Diverse påtegning. Forskrift om endring av 
vernegrense for Henneseidfjellet naturreservat.
Dagboknummer 990055-1. Tinglyst 21.11.2012 - 
Jordskifte. Grensegangsak for Henneseidfjellet. 
Dagboknummer 136861-1. Tinglyst 15.02.2012 - 
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Bestemmelse om veg
Dagboknummer 1207910-1. Tinglyst 23.12.2015 - 
Fredningsvedtak. Forskrift om vern av Trillingtjennane 
naturreservat.

Det er tinglyst flere servitutter på eiendommen som 
ikke har  praktisk betydning for bruken av 
eiendommen.

Vei/vann/avløp
Kjøring til hytta via privat vei. Det er bom på veien.  
Hytta er koblet til offentlig vann og avløp.

Tilbehør
Følgende tilbehør medfølger handelen:

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer som ikke er integrert i
innredningen, medfølger ikke i handelen. Fastmontert 
og innebygget kjøkken- og baderomsinnredning 
følger boligen. Med mindre annet er spesifisert i 
salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende liste over 
løsøre og tilbehør.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven 
og interessenter må sette seg inn i dette dokumentet 
før bud inngis.

Boligkjøperpakke / boligkjøperforsikring
Sammen med Tryg har vi skreddersydd 
boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du 
har alle forsikringene du trenger - enten du har kjøpt 
hus, leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra 
Tryg inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager 
feil og mangler ved boligen utover det som er opplyst 
om. Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 
renteforsikring - for situasjoner der kjøper ikke får 
solgt nåværende bolig - samt en flytteforsikring for 
alle de tre boligtypene. For hus og hytte omfatter den 
i tillegg bygningsforsikring hvor kostnader for å 
reparere eller gjenoppbygge huset ditt er inkludert. 
Les mer om forsikringen i produktark for 
Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i 
salgsoppgaven. Boligkjøperpakken må tegnes senest 
i forbindelse med kontraktsmøte. Kjøper mottar ingen 
særskilt faktura for Boligkjøperpakken siden 
kostnaden det første året legges til oppgjøret for 
kjøpesummen for boligen. Megler/meglerforetak 
mottar honorar for denne formidlingen.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I tillegg 
er megler pålagt å innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside på 
Partners.no. Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å 
svare direkte på mottatt sms fra meglers system, til 
megler per e-post eller SMS: 90 63 86 96 . Alle 
budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal.  
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført.

Overtagelse
Etter avtale.

Diverse
Det medfølger ikke båtplass til eiendommen, men 
selger opplyser om at det er muligheter for å kjøpe 
båtplass på båthavna. 

Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på selgers 



100

opplysninger gitt til takstmann, megler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, eventuelt 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen 
godt, gjerne sammen med sakkyndig, før bud inngis. 
Det er ikke kontrollert om tomtegrensene stemmer med 
de grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være 
avvik fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til 
det opprinnelige byggemeldte/godkjente.

Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese 
gjennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med 
vedlegg.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 
art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 
hvor juridiske personer (selskap) er part må 
eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 
gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller har plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre ytterligere 
undersøkelser knyttet til handelen basert på kjøpers 
egenkapital eller andre forhold knyttet til kjøper. 
Kjøper oppfordres til å innbetale den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital i en overføring fra 
egen bankkonto i norsk bank.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper 
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene.  Forhold som er beskrevet i 
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 
Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe 

usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han 
burde blitt kjent med ved undersøkelsen.  

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen og dette har virket inn på avtalen. En 
bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt 
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som 
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader 
som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper 
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

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

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

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

Eiendomsmegler standardkontrakt inneholder bl.a. 
bestemmelser om at hvis det foreligger vesentlig 
mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det er 
gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper 
aksepterer dette som bindende for seg.

Avhendingsloven
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Finansiering
Vi har løpende kontakt med finansinstitusjoner som 
kan tilby lån med konkurransedyktige betingelser. 
Hvis ønskelig formidler vi gjerne kontakt.

Heftelser
§ 6-1.Lovbestemt pant i fast eiendom.
(1) For skattekrav etter lov av 6. juni 1975 nr. 29 om 
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eigedomsskatt til kommunane har vedkommende 
kommune panterett foran alle andre heftelser i den 
eiendom skattekravet gjelder.
(2) Samme panterett har en kommune og kommunale 
etater for følgende særlige eiendomsavgifter:
a) avfallsgebyr etter lov 13.mars 1981 nr. 6 om vern 
mot forurensninger og om avfall,
b) feieavgift etter brann- og eksplosjonsvernloven § 
28 annet ledd
c) årsgebyr for vann og avløp etter lov 16. mars 2012 
nr. 12 om kommunale vass- og avløpsanlegg.

På eiendommen kan det være tinglyst 
erklæringer/avtaler som for eksempel rett til 
kommunen til å anlegge vann- og kloakkledninger 
inkl. reparasjon av disse, bestemmelser om 
bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. 
Disse erklæringene/avtalene vil følge eiendommen 
ved salg, og kan ikke slettes. For nærmere 
informasjon om dette gjelder denne eiendommen, se 
oversikten over tinglyste heftelser. Dersom det ønskes 
mer informasjon, kontakt megler

Adresse og matrikkel
Blåbærheia 71, 3750, Drangedal, Gnr. 15 bnr. 241 i 
Drangedal kommune

Eier
Anne Grethe Skårdal

Oppdragsnummer
90-23-0114

Meglers vederlag
Provisjon (forutsatt salgssum: 4 490 000,-) (Kr.67 
350)
Visninger/overtagelse pr. stk. (Kr.3 500)
Markedspakke (Kr.14 900)
Oppgjør (Kr.6 950)

Ansvarlig megler:
Jørn Eik-Nilsen

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 
reguleringsbestemmelser med kart, tilstandsrapport, 
egenerklæringsskjema selger mm. Alle interessenter 
oppfordres til å sette seg inn i fremlagte dokumenter 
før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom 
du ønsker utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Meglerhuset & Partners 

Telemark sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før 
handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på vår hjemmeside.
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Drangedal kommune
Adresse: Gudbrandsvei 7, 3750 Drangedal

Telefon: 35997000

Utskriftsdato: 15.11.2023

Kommunale gebyrer 2023
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Drangedal kommune

Kommunenr. 3815 Gårdsnr. 15 Bruksnr. 241 Festenr. Seksjonsnr.

Adresse Blåbærheia 71, 3750 DRANGEDAL

Kommunale gebyrer fakturert på eiendommen i 2022
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2022

Avløp 9 220,20 kr

Feiing 499,92 kr

Renovasjon 3 975,00 kr

Vann 7 822,68 kr

Sum 21 517,80 kr

Prognose kommunale gebyrer fakturert på eiendommen inneværende år

Vare Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose Fakt. hittil i år

Vann Forbruk 168 m³ 13,70 kr 1/1 0 % 2 301,60 kr 1 918,00 kr

Årsgebyr Vann 1 STK 6 316,00 kr 1/1 0 % 6 316,00 kr 5 263,38 kr

Avløp Forbruk 168 m³ 17,21 kr 1/1 0 % 2 891,28 kr 2 409,38 kr

Årsgebyr Avløp 1 STK 7 234,00 kr 1/1 0 % 7 234,00 kr 6 028,38 kr

Eiendomsskatt bolig og fritid 2023 1746500 prom 4,00 kr 1/1 0 % 6 986,00 kr 5 786,60 kr

Feiing og tilsyn 1 STK 625,00 kr 1/1 0 % 625,00 kr 520,88 kr

Grunngebyr renovasjon hytte/fritid 1 pr.ab. 980,00 kr 1/1 0 % 980,00 kr 816,63 kr

Renovasjon - Prisgruppe 2 1 pr.ab. 3 143,00 kr 1/1 0 % 3 143,00 kr 2 619,13 kr

Sum 30 476,88 kr 25 362,38 kr
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Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Eiendomsskatt er unntatt mva. Andre beløp er inkl. mva.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring eiendom
og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i
sammenheng med eiendomsforespørsler.
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Drangedal kommune
Plan, næring og utvikling

Postadresse Besøksadresse
Drangedal kommune
Gudbrandsveien 7
3750 Drangedal

Gudbrandsveien 7
3750 DRANGEDAL
www.drangedal.kommune.no

Telefon :

Epost:

Bankgiro: 2635 07 00284
Org.nr.: 933277461

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. Se
mottakerliste nedenfor.

Deres ref. Vår ref. Dato
20/00447 - 8 01.04.2022

Gbnr. 15/241 - Ferdigattest

etter plan - og bygningsloven (pbl.) § 21 - 10

Tillatelse gitt i vedtak Sak nr. 20/00447 - 3 Dato: 05.03.2020

Gårds - og bruksnummer 15/241
Byggested (adresse) Blåbærheia
Tiltakets type Fritidsbebyggelse
Tiltaks art Fritidsbolig
Bruksareal (BRA) 139,8 m2 Bygningsnummer: 300796720
Tilknyttet offentlig vann/avløp: Ja

På bakgrunn av mottatt kontrolldokumentasjon gis det i medhold av pbl. § 21 - 10 ferdigattest for tiltaket.

Bygningen eller deler av den må ikke tas i bruk til annet formål enn det tillatelsen fastsetter.
Bruksendring krever særlig tillatelse (jf. pbl. § 20 - 1).

Med hilsen

Aleksander Dahle Madsen
Rådgiver

Brevet er godkjent elektronisk .

Mottakere: Eiken Hytter AS, Eikenveien 334, 4596 EIKEN
Anne Grethe Skårdal, Klosterhagen 45, 3732 SKIEN
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Blåbærheia 71

Offentlig transport

Sandefjord lufthavn Torp 1 t 16 min

Drangedal stasjon 17 min
Linje F5 16.8 km

Neslandsvatn stasjon 22 min
Linje F5 21.7 km

Solheim 27 min
Linje 601 2 km

Henseid 4 min
Linje 601 2.2 km

Avstand til byer

Porsgrunn 42 min

Skien 44 min

Sandefjord 1 t 15 min

Oslo 2 t 32 min

Ladepunkt for el-bil

Recharge Spar Drangedal 16 min

Recharge Coop Extra Drangedal 18 min

Vintersport

Alpin
Skien Fritidspark
Kjøretid: 42 min
Skitrekk i anlegget: 1

Sport

Henseid balløkke 5 min
Ballspill 2.1 km

Straume Grendehus aktivitetsplass 12 min
Ballspill 8 km

Dagligvare

Spar Drangedal 16 min
Post i butikk 15.9 km

Bunnpris Drangedal 16 min
PostNord, søndagsåpent 16 km

Varer/Tjenester

Apotek 1 Drangedal 16 min

Drangedal Vinmonopol 16 min

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Meglerhuset Telemark AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Meglerhuset Telemark AS kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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©Norkart 2023

15.11.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:500Drangedal kommune

15/241

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Blåbærheia 71

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Vegstatuskart for eiendom 3815 - 15/241//

Utskriftsdato: 15.11.2023

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Oversiktskart for eiendom 3815 - 15/241//

Utskriftsdato: 15.11.2023

100 m
© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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©Norkart 2023

15.11.2023
Målestokk:
Utskriftsdato:

Eiendom:

1:500Drangedal kommune

15/241

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Blåbærheia 71

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2023

15.11.2023
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Drangedal kommune

15/241

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Blåbærheia 71

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Bestemmelser til  
REGULERINGSPLAN FOR BLÅBÆRHEIA 2, 

DRANGEDAL KOMMUNE  
  

Arkivsaknr:  

PlanID: 20140002 

Bestemmelser datert: 17.02.15  Sist revidert: 18.05.2021 

 

§ 1 Generelt  

1.1 Virkeområde  
Planområdet er vist med reguleringsgrense på plankart i målestokk 1:1000.  

 

1.3 Planens formål  
Hensikten med planforslaget er å legge til rette for bygging av fritidsbeboliger med 

tilhørende fellesarealer, samferdselsanlegg og infrastruktur. 

 

1.2 Området reguleres til: 
1. Bebyggelse og anlegg – pbl §12.5.1:  

- Fritidsbebyggelse H1-H10 

- Energianlegg T1 

- Vann og avløpsanlegg VA1 

- Småbåtanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone SB1-SB2 

  

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur – pbl §12.5.2:  

- Veg V1 

- Parkering P1-P4 

 

3.   Landbruks-, natur- og friluftsformål samt reindrift – pbl §12.5.5: 

- Skogbruk S1-S3 

   

§ 2 Fellesbestemmelser  

2.1 Felles 
2.1.1 All graving og sprengning i terrenget skal gjøres skånsomt 
2.1.2 Det er ikke tillatt å sette opp gjerde eller flaggstang på den enkelte tomt. 

Gjerde rundt terrasse er tillatt. 
 

2.2 Arealbruk i planområdet 
Arealene i planområdet skal nyttes til funksjoner som angitt i §1.2.  

  

2.3 Dokumentasjonskrav  
1. Ved byggesøknad kreves utarbeidelse av situasjonsplan som viser planlagt 

bebyggelse, tomtegrenser, redegjørelse for tilhørende kjøreatkomst og parkering.   
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2. Ved byggesøknad kreves utarbeidelse av teknisk plan som redegjør for 

framføring/tilknytning av nødvendig teknisk infrastruktur. Løsninger for elforsyning 

skal godkjennes av kraftleverandør.  

 

3. Oppføring av bod, garasje og grillhytte kan unntas søknadsplikt etter plan- og 

bygningsloven. Disse tiltakene er meldepliktig. 

Søknad om anneks er søknadspliktig i henhold til plan- og bygningsloven kap 20. 

 

2.4 Automatisk fredete kulturminner – meldeplikt  
Viser det seg først mens arbeidet er i gang at det kan virke inn på et automatisk 

fredet kulturminne på en måte som nevnt i § 3 første ledd, skal melding etter første 

ledd sendes med det samme og arbeidet straks stanses i den utstrekning det kan 

berøre kulturminnet. Vedkommende myndighet avgjør snarest mulig – og senest 

innen 3 uker fra det tidspunkt melding er kommet fram til vedkommende myndighet – 

om arbeidet kan fortsette og vilkårene for det. Fristen kan forlenges når særlige 

grunner tilsier det (jf. kulturminneloven §8 andre ledd). 

 

§ 3 Byggeområder for fritidsbebyggelse, H1 – H10  

3.1 Arealbruk  
Området skal nyttes til bygging av fritidsbebyggelse med tilhørende anlegg, slik det 

framgår av plankartet.  

Området H1 kan bebygges med inntil 4 fritidsboliger  

Området H2 kan bebygges med inntil 3 fritidsboliger.  

Området H3 kan bebygges med inntil 2 fritidsboliger.  

Området H4 kan bebygges med inntil 2 fritidsboliger.  

Området H5 kan bebygges med inntil 2 fritidsboliger.  

Området H6 kan bebygges med inntil 2 fritidsboliger.  

Området H7 kan bebygges med inntil 2 fritidsboliger.  

Området H8 kan bebygges med inntil 2 fritidsboliger.  

Området H9 kan bebygges med inntil 1 fritidsbolig.  

Området H10 kan bebygges med inntil 1 fritidsbolig.  

 

Det er ikke vist tomtegrenser på reguleringskartet. Størrelse på tomt og plassering av 

tomtegrenser avklares med kommunen i forbindelse med byggesøknad.  

 

Plassering av bebyggelse avklares i forbindelse med søknad om byggetillatelse.  

  

Det tillates opparbeidet adkomst til og biloppstillingsplass på egen tomt.  

 

Tillatt bebygd areal for nybygg og eksisterende hytter er BYA = 150m2, dette gjelder 

primærenheten.  

 

Der plassen tillater det kan tomten bebygges med inntil 3 sekundærenheter, der 

frittstående bod og grillhytte kan ha en maks størrelse på 15 m2, frittstående garasje 

kan ha en maks størrelse på 30 m2 og anneks kan ha en maks størrelse på 20 m2.  

Oppføring av anneks er søknadspliktig i henhold til plan- og bygningsloven kap 20. 
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Gesimshøyde skal ikke overskride 4 m målt fra gjennomsnittlig ferdig terreng i 

hovedplanet. Mønehøyde skal ikke overskride 6,5 m målt fra samme utgangspunkt.  

  

Bebyggelsen skal ha saltak eller skråtak mellom 22 og 45 graders takvinkel og skal 

utformes og plasseres med harmonisk tilpasning til eksisterende terrengform.  

  

Møneretning bør som hovedregel ligge langsetter landskapets helning.  

  

Skjæringer og fyllinger på tomta skal gis en tiltalende form og behandling.  

  

For alle fritidsboliger skal det legges fram dokumentasjon for eksponering fra radon 

i grunnen eller det skal dokumenteres at det er tatt hensyn til eventuell 

eksponering fra helseskadelig radonstråling ved bygningsmessige tiltak. 

 

§ 4 Andre bygge- og anleggsområder  

4.1 Småbåtanlegg i sjø og vassdrag  
Områdene skal nyttes til bryggeanlegg for hyttefeltet.  

  

4.2 Vann- og avløpsanlegg VA1 
Område skal nyttes som byggeområde for pumpestasjon for drikke- og avløpsvann.  

  

§ 5 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur  

5.1 Kjøreveg 
Vegene skal opparbeides som privat kjøreveg, som vist på plankart. 

Nivå på vegen skal søkes tilpasset eksisterende terrengform. Vegene kan justeres i 

horisontalplanet for å tilpasses terrenget i best mulig grad. 

 

§ 6 Landbruks-, Natur- og Friluftsformål samt reindrift, LNFR  

6.1 LNFR  
Områdene skal kunne nyttes til skogsdrift, og skal ellers være allment tilgjengelige 

som natur- og friluftsområder.  

 

 

 

 

153



   
 
 

OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Boligkjøperpakke Hytte
- din nye hytte ferdig forsikret
Boligkjøperpakke hytte inneholder 
boligkjøperforsikring og innbo 
ekstra forsikring. Pakken omfatter 
bygningsforsikring hvis du kjøper egen 
hytte, men ikke bygningsforsikring hvis 
du kjøper leilighet. Bygningsforsikringen 
kan oppgraderes til ekstra dekning mot 
et tillegg i prisen.

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter skade ved uhell, 
som for eksempel at TV faller i gulvet og blir 
knust.

Bygningsforsikring 
Bygningsforsikringen som er inkludert hvis 
du har kjøpt hytte omfatter skade ved brann, 
rørbrudd, innbrudd og andre plutselige og 
uforutsette skader. Kjøper du ekstra dekning i 
tillegg omfattes også skade hvis vann trenger 
inn gjennom tak og vegger og mer.

Råte, skadedyr, skadeinsekter,  
mus og rotter 
Forsikring omfatter skade som følge av 
råtesopper og dyr. Og får du skadeinsekter, 
mus eller rotter i huset hjelper vi deg med 
bekjempelse. 

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Hytte?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar salget av 
boligen. Boligkjøperforsikringen kan kjøpes 
av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen 
gjelder fra kontraktsmøte, mens de andre 
forsikringene gjelder fra du overtar boligen, 
og i ett år.

Pris
Hytte  12.550 kroner

Leilighet og rekkehus med  
andels-/aksjenummer 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med  
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.
Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 6.000 i 
bygningsforsikring, kr 4.000 i innboforsikring 
og boligkjøperforsikring. Du får 10 timer 
innledende advokatbistand uten egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

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

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

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

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

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

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

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

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

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

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

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

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

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

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!
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Vite mer? 
Les her!
Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

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

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

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

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

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

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

Hva må du passe på som kjøper?

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

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

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

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

Den viktige tilstandsrapporten

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

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

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

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

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

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

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

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- 
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg. 

gJEnnomFØRing Av budgivning: 

1.  På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

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

3.  Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, 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 avgis. 

4.  Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annon-
serte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette 
en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så 
langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, bud-
givere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart 
er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter 
et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist. 

5.  Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 

6.  Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

7.  Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en bud-
runde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 
budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 

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

viKTigE AvTALERETTSLigE FoRHoLd:

1.  Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

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

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

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

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

Norges Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no - firmapost@nef.no
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:         /       -            kl: .
Oppdragsnr:
Adresse: 
Betegnelse: 

Gis herved bud stort kr. skriver

Budet er bindende til dato         /       -            kl: .   ønsket overtagelse: 

          Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning. 

Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93. 

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING: 

         Uten forbehold            Annet 

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen 

Egenkapital  Kr

Lån (bank og saksbehandler) Kr 

Til sammen  Kr 

Egenkapital ved salg av egen bolig:          Kontanter          Annet 

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er 
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har 
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen 
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler. 

NAVN 1: PERSONNR: 

NAVN 2: PERSONNR:  

ADR: POSTNR/STED:  

E-POST 1:   MOBIL 1:

E-POST 2:   MOBIL 2:

STED/DATO/KL:  UNDERSKRIFT: 

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Blåbærheia 71, 3750 Drangedal

GNR 15, BNR 241 i Drangedal kommune

90230114

Meglerhuset & Partners, Telemark Tlf: 359 01 355

Salgsoppgaven er opprettet 05.02.2024 og utformet iht. Lov om eiendomsmegling av 
29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.



PA R T N E R S . N O


