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Rambergveien 19

Prisantydning 5 980 000

Fellesutgifter 4 474 pr. mnd.

Bruksareal 77,0 m²

BRA-I 72,0 m²

BRA-E 5,0 m²

TBA 14,0

Soverom 2

Etasje 5

Eiendomstype B/L-leilighet

Eierform Andelsleilighet

Tomteareal 447 m²

Byggeår 2006

Omkostninger 11 040

Totalpris 5 991 040  

Rikke Steneby

Eiendomsmegler

+47 406 47 153

rs@partners.no

Storgaten 47 3126 Tønsberg

Kontakt vår megler
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Standard

Velkommen til Rambergveien 19, og denne fine boligen! Leiligheten ligger attraktivt til i byggets 5. etasje og 
har en gjennomgående og funksjonell planløsning bestående av entré, åpen stue- og kjøkkenløsning, to gode 
soverom, bad/wc/vaskerom samt praktisk innvendig bod. I tillegg disponerer boligen en ekstern bod i kjeller 
på ca. 5 kvm, samt en fast garasjeplass i felles garasjeanlegg.

Boligen fremstår som lys og romslig, med vindusflater fra to sider som gir rikelig med naturlig lys og bidrar til 
en luftig og behagelig atmosfære. Den åpne stue- og kjøkkenløsningen gir gode møbleringsmuligheter og 
legger til rette for både hyggelige hverdager og sosiale sammenkomster.

Fra stuen er det utgang til en romslig balkong med gode solforhold. Her er det god plass til utemøbler, og 
balkongen fungerer som en naturlig forlengelse av oppholdsrommet i sommerhalvåret.

Leiligheten har to romslige soverom med gode innredningsmuligheter, samt et praktisk bad/wc/vaskerom med 
opplegg til vaskemaskin. Innvendig bod gir ekstra lagringsplass og bidrar til en ryddig og oversiktlig hverdag.

Boligen har lave kjøpsomkostninger (ikke dok.avgift) og det er heller ingen forkjøpsrett pt., noe som gjør 
kjøpsprosessen forutsigbar. Garasjeplass i kjeller medfølger og gir trygg og enkel parkering året rundt.

Dette er en attraktiv og lettstelt leilighet med gode kvaliteter - Velkommen til en hyggelig visning!
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Beliggenhet

Bo med sjøen rett utenfor døren og kort vei til et yrende byliv i Tønsberg sentrum. Virkelig 
nydelig beliggende rett i nærheten av vannkanten. Kaldnes Brygge er del av er en ny bydel 
som vokser frem der Kaldnes skipsverft tidligere var livsnerven i Tønsberg by. Med gammel 
historie i grunnsteinene bygges nå en ny, urban og levende bydel med gåavstand til både 
bysentrum og skjærgården. Langs bryggekanten samles bolig, næring, handel, kafeer og 
kulturliv. Med gåavstand over gangbroen til Jahn Teigen Arena kan det rike kulturlivet 
besøkes, lokkende caféer og spisesteder kan nytes og shopping kan utføres i kjøpesenter 
eller i små og særegne nisjeforretninger. En bryggevandring langs moderne arkitektur på 
Kaldnes og langs Tønsberg Brygge med det gamle sjøbodkvartalet viser kontraster i tid. En 
tur langs Kaldnes Brygge gir opplevelser, atmosfære og utsikt som gir rom for inspirasjon og 
kreativitet. Kaldnes Brygge har de siste årene blitt et sted hvor flere kunstnere, fotografer 
og musikere er samlet. Kulturhuset Støperiet, som er eid av Tønsberg Kommune, ligger like 
ved og gir et godt og variert tilbud hele året. Ellers kan vi nevne at leiligheten ligger i et 
barnevennlig og etablert boligområde på Kaldnes i Tønsberg kommune, med nærhet til 
barnehage, skoler, Tønsberg sentrum, Teie torv, samt Teieskogen med flotte tur og 
friluftsområder, Spar-butikk og Træleborg skole (1-7 kl.) I tillegg ligger den populære 
restauranten "Kverneriet" like ved. Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via 
buss, hvorav nærmeste holdeplass er Kaldnes og ligger ca. 300 m fra boligen. Ved å benytte 
bil tar det ca. 5 min til Tønsberg sentrum, 25 min til Sandefjord og 70 min til Oslo S.
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Innhold

Leiligheten ligger i 5. etasje og inneholder: Entré, stue/kjøkken, 2 soverom, 
bad/wc/vaskerom og innvendig bod. 
I tillegg disponerer boligen en bod i kjeller på ca. 5 kvm og en garasjeplass i 
felles garasjekjeller.

BRA 77,0 m²

BRA-I 72,0 m²

BRA-E 5,0 m²

TBA 14,0 m²



34
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Arealer
Totalt bruksareal: 77,0 m²
• BRA-i: 72,0 m²
• BRA-e: 5,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 14,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 
Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag, 
aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke være 
eid av boligen, de er kun disponert på salgstidspunktet. 
Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: 
Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav 
himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport utført av takstmann Tore 
Rønning datert 30.03.2026 for nærmere beskrivelse av 
arealene. Arealene er oppmålt av bygningssakkyndig og 
ikke kontrollert/oppmålt av eiendomsmegler. Arealene er 
oppgitt iht NS 3940 Areal- og volumberegninger av 
bygninger.

Oppussing
Nye hvitevarer i 2019 med komfyr, platetopp inklusiv 
komfyrvakt & oppvaskmaskin. Ny termostat på 
varmekabler bad i 2026. Waterguard med stoppeventil i 
kjøkkenbenk og trådløs lekkasjesensor i 
varmefordelingsskap installert i 2025.

Adkomst
Det vil bli skiltet med Bakke Sørvik &Partners-skilt ved 
fellesvisning.

Parkering
Det medfølger en garasjeplass i felles garasjeanlegg. 
Denne faktureres for årlig, og faktura for perioden 

01.01.2026-31.12.2026 var på kr. 2 750,-

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av salgsoppgaven:
• Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom? 

Termostat til varmekabler byttet mars 2026, utført av 
Borgeskogen Elektro AS. 

• Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med 
fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller 
underetasje? Ved store snøfall om vinteren kan det 
bli noe vann på gulv i P-kjeller da biler drar med seg 
snø inn i varm garasje.

• Er det utført arbeid på det elektriske anlegget? Lagt 
opp ny kurs til kjøkken platetopp med komfyrvakt. 
Utført av Borgeskogen Elektro AS. 

• Har det vært feil på varmeanlegg eller 
ventilasjonsanlegg? Utbedret lekkasje på rørkupling 
foran stengeventil i fjernvarme fordelerskap. Utført 
av Terjesen AS. 

• Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet 
eller borettslaget? Skjeggkre ble oppdaget i 2019, 
men ble utryddet kort tid etter dette. 

• Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3/TG IU) fra tilstandsrapport
Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har i 
forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten 
utført av takstmann Tore Rønning.

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 2:
• Innvendig: Etasjeskille/gulv mot grunn.
• Tekniske installasjoner: Vannledninger.

• Våtrom: Bad/wc/vaskerom, sluk, membran og 
tettesjikt.

• Våtrom,  Bad/wc/vaskerom, sanitærutstyr og 
innredning.

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø 
og sikkerhet:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 

forhold til dagens krav.

For ytterligere informasjon om boligens tilstand, se 
tilstandsrapport utført av takstmann Tore Rønning datert 
30.03.2026.

Byggemåte
Utdrag fra tilstandsrapport utført av takstmann Tore 
Rønning, datert 30.03.2026.
Andelsleilighet (borettslag) beliggende i 5. etasje i 
boligblokk oppført i betong i 2006. Leiligheten 
disponerer er bod i 1.etasje.

Utført fuktsøk ved hjelp av fuktindikator i tilknytning til 
bad. Ingen unormale forhold vedrørende fukt påvist. 
Rommet er fra 2006/byggeår.

Utvendig:
Vinduer i tre. Ytterdører i tre. Veranda i stål, glass og tre.

Innvendig:
Gulvoverflater med parkett. Malte vegger og tak. Fliser 
på vegg over deler av kjøkkenbenk. Boligen har 
etasjeskille med betongelementer. Innvendige dører i tre.

Våtrom:
Fliser på gulv og vegg. Malt tak. Inneholdende 
vegghengt toalett, innredning med servant, dusj/vegger, 
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opplegg til vaskemaskin. Plastsluk. Ventilering via 
avtrekksventil i tak og luftespalte i dør.

Kjøkken:
Kjøkkeninnredning i malt utførelse. Laminat benkeplate 
med nedfelt benkebeslag og to kummer. Integrerte 
hvitevarer. Kjøkkenventilator med avtrekk via kanal.

Tekniske installasjoner:
Innvendige vannledning i plast (rør i rør). Innvendige 
avløpsrør av plast. Det kan ikke utelukkes at deler av 
avløpsrørene kan være i annen utførelse enn nevnt 
foran.  Ventilering via ventiler i vegg. Oppvarming med 
vannbåren varme/radiatorer og dels varmekabler. 
Hovedsikring 40 A. Teknisk 20 A. Øvrige kurser 16/15 A. 
Anlegget er
utstyrt med automatsikringer.

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø 
og sikkerhet:
Boligen har røykvarsler og håndslukkeapparat.
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmåling er ikke relevant.

Lovlighet:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk.

Tomt
Denne tomten er eiet fellestomt.

447,30 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for Rambergveien 19 - boliger 
med tilhørende parkeringsanlegg, datert 26.04.2011. At 
slike tillatelser/attester eksisterer gir ingen garanti for at 
det ikke senere er utført arbeider som ikke er 
byggemeldt/godkjent. Kjøper overtar eiendommen slik 
den fremstår på visning.

Takstmann opplyser at det Det foreligger godkjente og 
byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.

Adgang til utleie
Andelseieren kan med samtykke fra styret overlate 
bruken av boligen til andre for 3 år dersom andelseieren 
har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Se 
borettslagets vedtekter for utfyllende bestemmelser. 
Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens 
plikter overfor borettslaget.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med fjernvarme (radiatorvarme) 
og strøm. I beboelsesrom hvor det eventuelt ikke skulle 
finnes panelovner/andre oppvarmingskilder medfølger 
dette heller ikke.

Energikarakter: B - Lys grønn
Energiforbruk foregående år var 3 500 kwh.
Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra 
husstand til husstand.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 5 980 000,-
Andel fellesgjeld kr 0,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:
9 950,00,- (Boligkjøperpakken Gjensidige)
545,00,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte)
545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL)
_______________________________________________________
Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 5 991 040,-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 
prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Av denne summen utgjør kr. 0,- andel 
fellesgjeld som vil følge andelen, men som ikke skal 
innbetales med oppgjøret. Det tas forbehold om 
endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 4 474,- pr. mnd.

Felleskostnader dekker følgende: 
Kommunale avgifter, vaktmester, gartner/snøbrøyting, 
trappevask, kabel-TV/internett, (Telenor T-We), 
waterguard/lekkasjesikring, og løpende drift og 
vedlikehold. 

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 
gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfører 
ved utarbeidelse av denne salgsoppgaven, 
fellesutgiftene kan derfor være endret uten at 
eiendomsmegler har fått melding om dette.
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Kommunale avgifter
Inkludert i felleskostnader.

Løpende kostnader
Spesifikasjon over løpende kostnader: 
TV/internett(grunnpakke) inkl. i felleskostander. 
Alarm og evt. innboforsikring kommer i tillegg. 
For strømkostnader, se energiforbruk. 

Ovenstående er basert på nåværende eiers/husstands 
senere års forbruk/utgifter. Dette vil variere avhengig av 
antall familiemedlemmer i husstanden, ønsket 
innetemperatur, egne fordelsavtaler, kanalvalg, hastighet 
på bredbånd etc

Andel fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: Dnb Bank ASA 
Lånetype: Annuitetslån 
Rentesats: 5,29% 
Restsaldo 1 269 423,57 
Innfrielsesdato: 30.12.2036 
Type rente: Flytende rente 
Terminer i året: 12 
IN-avtale: Ja

Forretningsfører opplyser om at denne andelen har 0,- i 
fellesgjeld.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjør kr. ,- pr. .

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 0,00.
Sekundær formuesverdi kr. 0,00.
Gjeldende for ligningsåret .

Oppgitt formuesverdi er basert på siste tilgjengelige 
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Årstall angir 
hvilket ligningsår verdien er knyttet til, og endelig 
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger 
blant annet av om boligen benyttes som primær- eller 
sekundærbolig. Primærbolig verdsettes normalt til en 
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %). 
For primærbolig kan verdsettelsen variere avhengig av 
boligens verdi og gjeldende regelverk. Sekundærbolig 
verdsettes til en høyere andel (inntil 100 %). Det er 
vedtatt endringer i beregningsmodellen for formuesverdi 
fra skatteåret 2026, og endelig formuesverdi kan bli 
høyere enn oppgitt.

Borettslaget
ANKERET BORETTSLAG, Orgnr: 987 782 617
Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS.
Borettslaget består av 27 andelsleiligheter. 

Fellesarealer og utvendig vedlikehold forvaltes av 
Huseierlaget Kaldnes Brygge Syd (HKBS) for 
Rambergveien 15 (70 leiligheter), 17 (37 Leiligheter) & 19 
(27 Leiligheter), og i tillegg garasjeanlegg og 
næringsdel/boder. Huseierslaget Kaldnes Brygge Syd 
har egne vedtekter som er vedlagt i salgsoppgaven. 
Huseierlaget Kaldnes Brygge Syd har fått utarbeidet en 
rapport som viser tilstand på bygningsmassen og det er 
tidslinje for forventet fremtidig vedlikehold. Rapporten 
illustrerer at det er en systematisk tilnærming til 
vedlikehold av bygget i både borettslaget og HKBS.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Det er ikke forkjøpsrett i dette borettslaget. 
Det er styregodkjennelse.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA 
med polisenr.  91228995.

Regnskap
Årsregnskapet for forrige periode (2024) viser:
Driftsinntekter kr. 1 121 384,-
Innbetalt andel fellesgjeld 628 843,-
Driftskostnader kr. 1 168 820,-
Årsresultat kr. 486 732,-

For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 
regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt i 
salgsoppgaven. 
Vedtekter for felleseiendom Huseierlaget Kaldnes 
Brygge Syd er vedlagt i salgsoppgaven. 

Interessenter oppfordres til å sette seg inn i disse.

Regulering
Eiendommen ligger i et uregulert område, men 
eiendommen omfattes av en bebyggelsesplan etter 
eldre PBL med plannavn "Kaldnes, Felt A og B", med 
planID 65209-B1, vedtatt 27.09.2002. I henhold til 
kommunedelplanens arealdel, vedtatt 03.04.2024, er 
området avsatt til sentrumsformål, vei - nåværende, 
annen fare, byggegrense, forhold som skal avklares og 
belyses samt ras- og skredfare. For ytterligere 
opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med 
megler.

Kaldnes er et område under utvikling og det planlegges 
utbygging av nye byggetrinn.
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Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei, via privat vei.
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp.

Rettigheter og heftelser
Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for 
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant i 
sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av 
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har 
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og 
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

Bruksrett, tinglyst 27.09.2006, dagboknr. 14091, gjelder: 
Eiendommen GBNR. 1003/313, andel 27 har eksklusiv 
bruksrett til bod nr. 11 og garasjeplass nr. 59. Servitutten 
er ikke gjeldende for denne leiligheten.

Felles pantedokument for borettsinnskudd, tinglyst 
23.10.2006, dagboknr. 15630.

Rettighet på eiendommen GBNR. 1003/304, snr. 1-12:
Bestemmelse om garasje/parkering, tinglyst 27.09.2006, 
dagboknr. 14090, gjelder: Rett for eiendommene GBNR. 
1003/313, 1003/311 og 1003/312 til adkomst over og på 
eiendommen GBNR. 1003/304 knyttet til bruk av 
garasjeplasser og boder, samt for adkomst til leiligheter 
og utearealer. Adkomstretten relaterer seg til bruk av 
trappeløp, heiser, felles gangarealer m.m.

GBNR. 1003/313, andel 23 har eksklusiv bruksrett til bod 
nr. 69 og garasjeplass nr. 160.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenheten vises det til avgivereiendommen. Slike 
dokumenter er normalt ikke innhentet i forbindelse med 

salget.

Løsøre og tilbehør
Følgende tilbehør medfølger ikke handelen: Speil på 
vegg i entré og vaskemaskin medfølger ikke. 

I salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste 
«Oversikt over løsøre og tilbehør». Listen gjelder med 
mindre annet er særskilt oppgitt i salgsoppgaven. 
Dersom noe som står på listen ikke finnes på 
eiendommen, følger det heller ikke med. Med mindre 
annet er opplyst, medfølger integrerte hvitevarer på 
kjøkken. Alt løsøre og utstyr som medfølger overdras 
uten garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Kjøper må påregne at det kan være 
hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke 
følger med.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt til 
bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger 
innhentet fra kommunen, evt. forretningsfører og andre 
tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 
sakkyndig, og til å lese gjennom fullstendig 
salgsoppgave med vedlegg 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. Salgsoppgaven er 
lest og godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av 
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-. 
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og 

interessenter oppfordres til å gjennomgå dette før bud 
inngis.

Boligkjøperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et gunstig 
forsikringskonsept for deg som kjøper bolig.

Kjøpere (ikke juridiske personer) har anledning til å 
tegne Boligkjøperpakken. Pakken inkluderer bl.a. 
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel 
rentedekning, flytteforsikring og boligkjøperforsikring 
som gir deg juridisk bistand dersom du ønsker å 
reklamere på boligkjøpet.
 
Kjøpere (ikke juridiske personer) kan også velge å kun 
tegne Boligkjøperforsikring.
 
Boligkjøperpakken/Boligkjøperforsikring må tegnes 
senest i forbindelse med kontraktsmøtet.
 
Produktark for Boligkjøperpakken og 
Boligkjøperforsikring ligger vedlagt i salgsoppgaven. Ta 
kontakt med megler for ytterligere informasjon.

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. Det informeres om at det 
ikke er angrerett ved kjøp av eiendom og ved aksept av 
bud er bindende avtale mellom selger og kjøper inngått.

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 
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knappen på eiendommens hjemmeside. Eventuelle 
forhøyelser kan sendes ved å svare direkte på mottatt 
sms fra meglers system. 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. 
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (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.

Eiendomsmegler har ikke lov til å formidle hemmelige 
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i å 
formidle budet til andre enn selger, jf eml  6-8 (3). Slike 
bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er iht eml § 6-8(6) pålagt å 
gjennomføre kontroll av budgivernes finansiering. 
Dersom det ikke er mulig for megler å gjennomføre dette 
før aksept av bud plikter megler å advare selger om 
risiko knyttet til dette.

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. For seksjon/andel/akjse-bolig 
vil forretningsfører normalt kreve ekstra eierskiftegebyr 
dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid 
skal legges til/endre kjøper. Eierskiftemelding sendes 
normalt fra megler til forretningsfører samme dag som 
budaksept.

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 ha plikt til å 
stanse gjennomføringen av handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser av 
kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til 
kjøper. Den delen av kjøpesummen som er egenkapital 
skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 
finansinstitusjon.

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).
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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 sin standardkontrakt inneholder bl.a. 
bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig 
mislighold, har selger rett til å heve etter 30 dager fra 
avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer dette som 
bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres til 
kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)
Kun fysiske personer kan være kjøper/borettshavere. 
Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets vedtekter 
kan forutsette at kjøper blir godkjent av styret som ny 
eier.

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 
utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet sitter 
på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes av de 
øvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra 
forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter forutsettes 
å ha satt seg inn i salgsoppgave med vedlegg før bud 
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du ønsker 
utlevert dine egne kopier av dokumentene.
Det gjøres oppmerksom på at Bakke Sørvik & Partners 
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 foretakets 
hjemmeside.

Eier
Eier er Erik Gjelstad.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Rambergveien 19.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 1003, bnr. 313, 
andelsnr. 23 i ANKERET BORETTSLAG i Tønsberg.

Vårt oppdragsnummer er 28260078.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales 
av selger:

Om meglers vederlag er det avtalt 0,9% av salgssum. I 
tillegg er det avtalt vederlag for oppgjør kr. 7 900,-, 
tilrettelegging kr. 16 900,-, internettannonsering kr. 20 
990,-, garantipremie kr. 3 750,-. For visninger er det 
avtalt kr. 2 500,- pr. visning.

Alle tall i dette avsnitt er opplyst inklusive mva.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies 
opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag for 
medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter (utgifter til 
påløpte visninger, innhenting av opplysninger, 
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle 
utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester som 
tilbys i sammenheng med eiendomshandelen. Dette 
gjelder blant annet strømleverandører, 
boligkjøperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens skyld 
gjøres det oppmerksom på at Hjem.no eies av 
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan ha 
en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Rikke Steneby / +47 40 64 71 53 / 
rs@partners.no.
Oppdragstakers forretningsadresse er Storgaten 47, 
3126 TØNSBERG. Org. nr. 916959478.
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 å
 s

k
af

fe
 b

o
li

g
er

 t
il

 v
an

sk
el

ig
st

il
te

. 
 

 (4
) 

A
n

d
el

se
ie

rn
e 

sk
al

 f
å 

u
tl

ev
er

t 
et

 e
k

se
m

p
la

r 
av

 b
o

re
tt

sl
ag

et
s 

v
ed

te
k

te
r.

 

 (5
) 

I 
ti

ll
eg

g
 h

ar
 j

u
ri

d
is

k
e 

an
d

el
se

ie
re

 r
et

t 
ti

l 
å 

ei
e 

in
n

ti
l 

2
0

%
 a

v
 a

n
d

el
en

e.
 

 2
-2

 S
a

m
ei

e 
i 

a
n

d
el

  

(1
) 

B
ar

e 
p

er
so

n
er

 s
o

m
 b

o
r 

el
le

r 
sk

al
 b

o
 i

 b
o

li
g

en
 k

an
 b

li
 s

am
ei

er
 i

 a
n

d
el

. 
 

 (2
) 

D
er

so
m

 f
le

re
 e

ie
r 

en
 a

n
d

el
 s

am
m

en
, 

sk
al

 d
et

 r
eg

n
es

 s
o

m
 b

ru
k

so
v

er
la

ti
n

g
 h

v
is

 e
n
 

el
le

r 
fl

er
e 

av
 s

am
ei

er
n

e 
ik

k
e 

b
o

r 
i 

b
o

li
g

en
, 

jf
 v

ed
te

k
te

n
es

 p
u

n
k

t 
4

-2
. 

 

 2
-3

 O
v

er
fø

ri
n

g
 a

v
 a

n
d

el
 o

g
 g

o
d

k
je

n
n

in
g

 a
v

 n
y

 a
n

d
el

se
ie

r
 

(1
) 

E
n

 a
n

d
el

se
ie

r 
h

ar
 r

et
t 

ti
l 

å 
o

v
er

d
ra

 s
in

 a
n

d
el

, 
m

en
 e

rv
er

v
er

en
 m

å 
g

o
d

k
je

n
n

es
 a

v
 

b
o

re
tt

sl
ag

et
 f

o
r 

at
 e

rv
er

v
et

 s
k

al
 b

li
 g

y
ld

ig
 o

v
er

fo
r 

b
o

re
tt

sl
ag

et
. 

 

 (2
) 

B
o

re
tt

sl
ag

et
 k

an
 n

ek
te

 g
o

d
k

je
n

n
in

g
 n

år
 d

et
 e

r 
sa

k
li

g
 g

ru
n

n
 t

il
 d

et
 o

g
 s

k
al

 n
ek

te
 

g
o

d
k

je
n

n
in

g
 d

er
so

m
 e

rv
er

v
et

 v
il

 v
æ

re
 i

 s
tr

id
 m

ed
 p

u
n

k
t 

2
 i

 v
ed

te
k

te
n

e.
 

 (3
) 

N
ek

te
r 

b
o

re
tt

sl
ag

et
 å

 g
o

d
k

je
n

n
e 

er
v

er
v

er
en

 s
o

m
 a

n
d

el
se

ie
r,

 m
å 

m
el

d
in

g
 o

m
 d

et
te

 

k
o

m
m

e 
fr

am
 t

il
 e

rv
er

v
er

en
 s

en
es

t 
2

0
 d

ag
er

 e
tt

er
 a

t 
sø

k
n

ad
en

 o
m

 g
o

d
k

je
n

n
in

g
 k

o
m

 

fr
am

 t
il

 b
o

re
tt

sl
ag

et
. 

I 
m

o
ts

at
t 

fa
ll

 s
k

al
 g

o
d

k
je

n
n

in
g

 r
eg

n
es

 s
o

m
 g

it
t.

  

 (4
) 

E
rv

er
v

er
en

 h
ar

 i
k

k
e 

re
tt

 t
il

 å
 b

ru
k

e 
b

o
li

g
en

 f
ø

r 
g

o
d

k
je

n
n

in
g

 e
r 

g
it

t 
el

le
r 

d
et

 e
r 

re
tt

sk
ra

ft
ig

 a
v

g
jo

rt
 a

t 
er

v
er

v
er

en
 h

ar
 r

et
t 

ti
l 

å 
er

v
er

v
e 

an
d

el
en

. 
  

 (5
) 

D
en

 f
o

rr
ig

e 
an

d
el

se
ie

re
n

 e
r 

so
li

d
ar

is
k

 a
n

sv
ar

li
g

 m
ed

 e
n

 e
ll

er
 f

le
re

 n
y

e 
er

v
er

v
er

e 

fo
r 

b
et

al
in

g
 a

v
 f

el
le

sk
o

st
n

ad
er

 t
il

 n
y

 a
n

d
el

se
ie

r 
er

 g
o

d
k

je
n

t,
 e

ll
er

 d
et

 e
r 

re
tt

sk
ra

ft
ig

 

av
g

jo
rt

 a
t 

en
 n

y
 a

n
d

el
se

ie
r 

h
ar

 r
et

t 
ti

l 
å 

er
v

er
v

e 
an

d
el

en
. 

 

 (6
) 

K
n

y
tt

er
 d

et
 s

eg
 p

ar
k

er
in

g
sp

la
ss

 i
 g

ar
as

je
an

le
g

g
et

 t
il

 a
n

d
el

en
, 

så
 k

an
 a

n
d

el
en

 k
u

n
 

o
v

er
d

ra
s 

sa
m

m
en

 m
ed

 r
et

ti
g

h
et

en
e 

o
g

 p
li

k
te

n
e 

k
n

y
tt

et
 t

il
 p

ar
k

er
in

g
sp

la
ss

en
. 

 

  3
. 

B
o

re
tt

 o
g

 b
ru

k
so

v
er

la
ti

n
g

  
 

 3
-1

 B
o

re
tt

en
  

(1
) 

H
v

er
 

an
d

el
 

g
ir

 
en

er
et

t 
ti

l 
å 

b
ru

k
e 

en
 

b
o

li
g

 
i 

b
o

re
tt

sl
ag

et
 

o
g

 
re

tt
 

ti
l 

å 
n

y
tt

e 

fe
ll

es
ar

ea
le

r 
ti

l 
d

et
 d

e 
er

 b
er

eg
n

et
 e

ll
er

 v
an

li
g

 b
ru

k
t 

ti
l,

 o
g

 t
il

 a
n

n
et

 s
o

m
 e

r 
i 

sa
m

sv
ar

 

m
ed

 t
id

en
 o

g
 f

o
rh

o
ld

en
e.

  
 

 (2
) 

A
n

d
el

se
ie

re
n

 
k

an
 

ik
k

e 
b

en
y

tt
e 

b
o

li
g

en
 

ti
l 

an
n

et
 

en
n

 
b

o
li

g
fo

rm
ål

 
u

te
n

 
st

y
re

ts
 

sa
m

ty
k

k
e.

  

 (3
) 

A
n

d
el

se
ie

re
n

 
sk

al
 

b
eh

an
d

le
 

b
o

li
g

en
, 

an
d

re
 

ro
m

 
o

g
 

an
n

et
 

ar
ea

l 
m

ed
 

ti
lb

ø
rl

ig
 

ak
ts

o
m

h
et

. 
B

ru
k

en
 

av
 

b
o

li
g

en
 

o
g

 
fe

ll
es

ar
ea

le
n

e 
m

å 
ik

k
e 

p
å 

en
 

u
ri

m
el

ig
 

el
le

r 

u
n

ø
d

v
en

d
ig

 m
åt

e 
v

æ
re

 t
il

 s
k

ad
e 

el
le

r 
u

le
m

p
e 

fo
r 

an
d

re
 a

n
d

el
se

ie
re

. 
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3
 

(4
) 

E
n

 a
n

d
el

se
ie

r 
k

an
 m

ed
 s

ty
re

ts
 g

o
d

k
je

n
n

in
g

 g
je

n
n

o
m

fø
re

 t
il

ta
k

 p
å 

ei
en

d
o

m
m

en
 

so
m

 
er

 
n

ø
d

v
en

d
ig

e 
p

å 
g

ru
n

n
 

av
 

fu
n

k
sj

o
n

sh
em

m
in

g
 

h
o

s 
en

 
b

ru
k

er
 

av
 

b
o

li
g

en
. 

G
o

d
k

je
n

n
in

g
 k

an
 i

k
k

e 
n

ek
te

s 
u

te
n

 s
ak

li
g

 g
ru

n
n

. 

 (5
) 

S
ty

re
t 

k
an

 f
as

ts
et

te
 v

an
li

g
e 

o
rd

en
sr

eg
le

r 
fo

r 
ei

en
d

o
m

m
en

. 
S

el
v

 o
m

 d
et

 e
r 

v
ed

ta
tt

 

fo
rb

u
d

 m
o

t 
d

y
re

h
o

ld
, 

k
an

 s
ty

re
t 

sa
m

ty
k

k
e 

i 
at

 b
ru

k
er

en
 a

v
 b

o
li

g
en

 h
o

ld
er

 d
y

r 
d

er
so

m
 

g
o

d
e 

g
ru

n
n
er

 t
al

er
 f

o
r 

d
et

, 
o

g
 d

y
re

h
o

ld
et

 i
k

k
e 

er
 t

il
 u

le
m

p
e 

fo
r 

d
e 

an
d

re
 b

ru
k

er
n

e 
av

 

ei
en

d
o

m
m

en
. 

  

 3
-2

 B
ru

k
so

v
er

la
ti

n
g

  

(1
) 

A
n

d
el

se
ie

re
n

 k
an

 m
ed

 s
am

ty
k

k
e 

fr
a 

st
y

re
t 

o
v

er
la

te
 b

ru
k

en
 a

v
 b

o
li

g
en

 t
il

 a
n

d
re

 f
o

r 

3
 å

r 
d

er
so

m
 a

n
d

el
se

ie
re

n
 h

ar
 b

o
d

d
 i

 b
o

li
g

en
 i

 m
in

st
 e

tt
 a

v
 d

e 
si

st
e 

to
 å

re
n

e.
 (

L
o

v
 o

m
 

b
o

re
tt

sl
ag

 §
5
-5

 o
g

 5
-6

) 

 (2
) 

E
n

 a
n

d
el

se
ie

r 
so

m
 s

el
v

 b
o

r 
i 

le
il

ig
h

et
en

 k
an

 o
v
er

la
te

 b
ru

k
en

 a
v

 d
el

er
 a

v
 b

o
li

g
en

 t
il

  
 

an
d

re
. 

 (3
) 

A
n

d
el

se
ie

r 
p

li
k

te
r 

å 
fø

lg
e 

o
p

p
 l

ei
er

 f
o

r 
å 

si
k

re
 a

t 
b

o
re

tt
sl

ag
et

s 
v

ed
te

k
te

r 

o
g

 h
u

so
rd

en
sr

eg
le

r 
fø

lg
es

. 

 (4
) 

O
v

er
la

ti
n

g
 a

v
 b

ru
k

en
 r

ed
u

se
re

r 
ik

k
e 

an
d

el
se

ie
re

n
s 

p
li

k
te

r 
o

v
er

fo
r 

b
o

re
tt

sl
ag

et
. 

 4
. 

V
ed

li
k

eh
o

ld
  

 4
-1

 A
n

d
el

se
ie

rn
es

 v
ed

li
k

eh
o

ld
sp

li
k

t 

(1
) 

D
en

 e
n

k
el

te
 a

n
d

el
se

ie
r 

sk
al

 h
o

ld
e 

b
o

li
g

en
, 

o
g

 a
n

d
re

 r
o

m
 o

g
 a

n
n

et
 a

re
al

 s
o

m
 h

ø
re

r 

b
o

li
g

en
 

ti
l,

 
i 

fo
rs

v
ar

li
g

 
st

an
d

 
o

g
 

v
ed

li
k

eh
o

ld
e 

sl
ik

t 
so

m
 

v
in

d
u

er
 

in
n

v
en

d
ig

, 
rø

r,
 

si
k

ri
n

g
ss

k
ap

 
fr

a 
fø

rs
te

 
h

o
v

ed
si

k
ri

n
g

/i
n

n
ta

k
ss

ik
ri

n
g

, 
le

d
n

in
g

er
 

m
ed

 
ti

lb
eh

ø
r,

 

v
ar

m
ek

ab
le

r,
 
in

v
en

ta
r,

 
u

ts
ty

r 
in

k
lu

si
v

e 
v

an
n

k
lo

se
tt

, 
v

as
k

, 
ap

p
ar

at
er

 
o

g
 
in

n
v

en
d

ig
e 

fl
at

er
 

sa
m

t 
tr

em
m

eg
u

lv
 

o
g

 
in

n
v

en
d

ig
 

g
la

ss
 

p
å 

b
al

k
o

n
g

. 
V

åt
ro

m
 

m
å 

b
ru

k
es

 
o

g
 

v
ed

li
k

eh
o

ld
es

 s
li

k
 a

t 
le

k
k

as
je

r 
u

n
n

g
ås

. 
 

 (2
) 

A
n

d
el

se
ie

re
n

s 
p

li
k

te
r 

o
m

fa
tt

er
 o

g
så

 n
ø

d
v

en
d

ig
e 

re
p

ar
as

jo
n

er
 o

g
 u

ts
k

if
ti

n
g

 a
v

 s
li

k
t 

so
m

 r
ø

r,
 s

ik
ri

n
g

ss
k

ap
 f

ra
 f

ø
rs

te
 h

o
v

ed
si

k
ri

n
g

, 
in

n
ta

k
ss

ik
ri

n
g

, 
le

d
n

in
g

er
 m

ed
 t

il
b

eh
ø

r,
 

v
ar

m
ek

ab
le

r,
 i

n
v

en
ta

r,
 u

ts
ty

r 
in

k
lu

si
v

e 
sl

ik
 s

o
m

 v
an

n
k

lo
se

tt
, 

v
as

k
er

, 
ap

p
ar

at
er

, 
ta

p
et

, 

g
u

lv
b

el
eg

g
, 

v
eg

g
-,

 g
u

lv
- 

o
g

 h
im

li
n

g
sp

la
te

r,
 s

k
il

le
v

eg
g

er
, 

li
st

v
er

k
, 

sk
ap

, 
b

en
k

er
 o

g
 

in
n

v
en

d
ig

e 
d

ø
re

r 
m

ed
 k

ar
m

er
. 

 

 (3
) 

A
n

d
el

se
ie

re
n

 
h

ar
 

o
g

så
 

an
sv

ar
et

 
fo

r 
o

p
p

st
ak

in
g

 
o

g
 

re
n

si
n

g
 

av
 

in
n

v
en

d
ig

 

k
lo

ak
k

le
d

n
in

g
 

b
åd

e 
ti

l 
o

g
 

fr
a 

eg
en

 
v

an
n

lå
s/

sl
u

k
 

o
g

 
fr

am
 

ti
l 

b
o

re
tt

sl
ag

et
s 

fe
ll

es
-

/h
o

v
ed

le
d

n
in

g
. 

A
n

d
el

se
ie

r 
sk

al
 o

g
så

 r
en

se
 e

v
en

tu
el

le
 s

lu
k

 p
å 

v
er

an
d

ae
r,

 b
al

k
o

n
g

er
 o

 l
. 

 

 (4
) 

A
n

d
el

se
ie

re
n

 s
k

al
 h

o
ld

e 
b

o
li

g
en

 f
ri

 f
o

r 
in

se
k

te
r 

o
g

 s
k

ad
ed

y
r.

  

 (5
) 

V
ed

li
k

eh
o

ld
sp

li
k

te
n

 o
m

fa
tt

er
 o

g
så

 u
tb

ed
ri

n
g

 a
v

 t
il

fe
ld

ig
 s

k
ad

e,
 h

er
u

n
d

er
 s

k
ad

e 

p
åf

ø
rt

 v
ed

 i
n

n
b

ru
d

d
 o

g
 u

v
æ

r.
  

 (6
) 

O
p

p
d

ag
er

 a
n

d
el

se
ie

re
n

 s
k

ad
e 

i 
b

o
li

g
en

 s
o

m
 b

o
re

tt
sl

ag
et

 e
r 

an
sv

ar
li

g
 f

o
r 

å 
u

tb
ed

re
, 

p
li

k
te

r 
an

d
el

se
ie

re
n

 s
tr

ak
s 

å 
se

n
d

e 
m

el
d

in
g

 t
il

 b
o

re
tt

sl
ag

et
. 
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4
 

(7
) 

B
o

re
tt

sl
ag

et
 

o
g

 
an

d
re

 
an

d
el

se
ie

re
 

k
an

 
k

re
v

e 
er

st
at

n
in

g
 

fo
r 

ta
p

, 
h

er
u

n
d

er
 

fo
rs

ik
ri

n
g

se
g

en
an

d
el

, 
 s

o
m

 f
ø

lg
er

 a
v

 a
t 

an
d

el
se

ie
re

n
 i

k
k

e 
o

p
p

fy
ll

er
 p

li
k

te
n

e 
si

n
e,

 j
f 

b
o

re
tt

sl
ag

sl
o

v
en

s 
§

§
 5

-1
3

 o
g

 5
-1

5
. 

 

 4
-2

 B
o

re
tt

sl
a

g
et

s 
v

ed
li

k
eh

o
ld

sp
li

k
t 

 

(1
) 

B
o

re
tt

sl
ag

et
 s

k
al

 h
o

ld
e 

b
y

g
n

in
g

er
 o

g
 e

ie
n

d
o

m
m

en
 f

o
r 

ø
v

ri
g

 i
 f

o
rs

v
ar

li
g

 s
ta

n
d

 s
å 

la
n

g
t 

p
li

k
te

n
 i

k
k

e 
li

g
g

er
 p

å 
an

d
el

se
ie

rn
e.

 S
k

ad
e 

p
å 

b
o

li
g

 e
ll

er
 i

n
v

en
ta

r 
so

m
 t

il
h

ø
re

r 

la
g

et
, 

sk
al

 l
ag

et
 u

tb
ed

re
 d

er
so

m
 s

k
ad

en
 f

ø
lg

er
 a

v
 m

is
li

g
h

o
ld

 f
ra

 e
n

 a
n

n
en

 a
n

d
el

se
ie

r.
  

 (2
) 

F
el

le
s 

rø
r,

 i
n

n
ta

k
ss

ik
ri

n
g

er
, 

le
d

n
in

g
er

, 
k

an
al

er
, 

o
g

 a
n

d
re

 f
el

le
s 

in
st

al
la

sj
o

n
er

 s
o

m
 

g
år

 g
je

n
n

o
m

 b
o

li
g

en
, 

sk
al

 b
o

re
tt

sl
ag

et
 h

o
ld

e 
v

ed
 l

ik
e.

 B
o

re
tt

sl
ag

et
 h

ar
 r

et
t 

ti
l 

å 
fø

re
 

n
y

e 
sl

ik
e 

in
st

al
la

sj
o

n
er

 g
je

n
n

o
m

 b
o

li
g

en
 d

er
so

m
 d

et
 i

k
k

e 
er

 t
il

 v
es

en
tl

ig
 u

le
m

p
e 

fo
r 

an
d

el
se

ie
re

n
. 

 

 (3
) 

B
o

re
tt

sl
ag

et
s 

v
ed

li
k

eh
o

ld
sp

li
k

t 
o

m
fa

tt
er

 
o

g
så

 
fj

er
n

v
ar

m
ea

n
le

g
g

, 

v
ar

m
tv

an
n

st
an

k
er

, 
h

ei
s,

 
u

ts
k

if
ti

n
g

 
av

 
v

in
d

u
er

, 
h

er
u

n
d

er
 

n
ø

d
v

en
d

ig
 

u
ts

k
if

ti
n

g
 

av
 

g
la

ss
ru

te
r,

 o
g

 y
tt

er
d

ø
re

r 
ti

l 
b

o
li

g
en

 e
ll

er
 r

ep
ar

as
jo

n
 e

ll
er

 u
ts

k
if

ti
n

g
 a

v
 t

ak
, 

b
je

lk
el

ag
, 

b
æ

re
n

d
e 

v
eg

g
k

o
n

st
ru

k
sj

o
n

er
, 

sl
u

k
, 

sa
m

t 
rø

r 
el

le
r 

le
d

n
in

g
er

 s
o

m
 b

y
g

d
 i

n
n

 i
 b

æ
re

n
d

e 

k
o

n
st

ru
k

sj
o

n
er

 m
ed

 u
n

n
ta

k
 a

v
 v

ar
m

ek
ab

le
r.

 

 (4
) 

A
n

d
el

se
ie

re
n

 
sk

al
 

g
i 

ad
g

an
g

 
ti

l 
b

o
li

g
en

 
sl

ik
 

at
 

b
o

re
tt

sl
ag

et
 

k
an

 
u

tf
ø

re
 

si
n

 

v
ed

li
k

eh
o

ld
sp

li
k

t,
 h

er
u

n
d

er
 e

tt
er

sy
n

, 
re

p
ar

as
jo

n
 e

ll
er

 u
ts

k
if

ti
n

g
. 

E
tt

er
sy

n
 o

g
 u

tf
ø

ri
n

g
 

av
 a

rb
ei

d
 s

k
al

 g
je

n
n

o
m

fø
re

s 
sl

ik
 a

t 
d

et
 i

k
k

e 
er

 t
il

 u
n

ø
d

ig
 u

le
m

p
e 

fo
r 

an
d

el
se

ie
re

n
 e

ll
er

 

an
n

en
 b

ru
k

er
 a

v
 b

o
li

g
en

. 

 (5
) 

A
n

d
el

se
ie

r 
k

an
 k

re
v

e 
er

st
at

n
in

g
 f

o
r 

ta
p

 s
o

m
 f

ø
lg

e 
av

 a
t 

b
o

re
tt

sl
ag

et
 i

k
k

e 
o

p
p

fy
ll

er
 

p
li

k
te

n
e 

si
n

e,
 j

f 
b

o
re

tt
sl

ag
sl

o
v

en
s 

§
 5

-1
8

. 
 

  5
. 

P
å

le
g
g

 o
m

 s
a

lg
 o

g
 f

ra
v

ik
el

se
 

 5
-1

 M
is

li
g

h
o

ld
 

A
n

d
el

se
ie

rs
 b

ru
d

d
 p

å 
si

n
e 

fo
rp

li
k

te
ls

er
 o

v
er

fo
r 

b
o

re
tt

sl
ag

et
 u

tg
jø

r 
m

is
li

g
h

o
ld

. 
S

o
m

 

m
is

li
g

h
o

ld
 

re
g

n
es

 
b

la
n

t 
an

n
et

 
m

an
g

le
n

d
e 

b
et

al
in

g
 

av
 

fe
ll

es
k

o
st

n
ad

er
, 

fo
rs

ø
m

t 

v
ed

li
k

eh
o

ld
sp

li
k

t,
 u

lo
v

li
g

 b
ru

k
 e

ll
er

 o
v

er
la

ti
n

g
 a

v
 b

ru
k

 o
g

 b
ru

d
d

 p
å 

h
u

so
rd

en
sr

eg
le

r.
  

 5
-2

 P
å

le
g

g
 o

m
 s

a
lg

 

(1
) 

H
v

is
 e

n
 a

n
d

el
se

ie
r 

ti
l 

tr
o

ss
 f

o
r 

ad
v

ar
se

l 
v

es
en

tl
ig

 m
is

li
g

h
o

ld
er

 s
in

e 
p
li

k
te

r,
 k

an
 

b
o

re
tt

sl
ag

et
 p

ål
eg

g
e 

v
ed

k
o

m
m

en
d

e 
å 

se
lg

e 
an

d
el

en
, 

jf
 b

o
re

tt
sl

ag
sl

o
v

en
s 

§
 5

-2
2

 f
ø

rs
te

 

le
d

d
. 

A
d

v
ar

se
l 

sk
al

 g
is

 s
k

ri
ft

li
g

 o
g

 o
p

p
ly

se
 o

m
 a

t 
v

es
en

tl
ig

 m
is

li
g

h
o

ld
 g

ir
 l

ag
et

 r
et

t 
ti

l 

å 
k

re
v

e 
an

d
el

en
 s

o
lg

t.
  

 5
-3

 F
ra

v
ik

el
se

 

M
ed

fø
re

r 
an

d
el

se
ie

re
n

s 
el

le
r 

b
ru

k
er

en
s 

o
p

p
fø

rs
el

 f
ar

e 
fo

r 
ø

d
el

eg
g

el
se

 e
ll

er
 v

es
en

tl
ig

 

fo
rr

in
g

el
se

 a
v

 e
ie

n
d

o
m

m
en

, 
el

le
r 

er
 a

n
d

el
se

ie
re

n
s 

el
le

r 
b

ru
k

er
en

s 
o

p
p

fø
rs

el
 t

il
 a

lv
o

rl
ig

 

p
la

g
e 

el
le

r 
sj

en
an

se
 f

o
r 

ei
en

d
o

m
m

en
es

 ø
v

ri
g

e 
an

d
el

se
ie

re
 e

ll
er

 b
ru

k
er

e,
 k

an
 s

ty
re

t 

k
re

v
e 

fr
av

ik
el

se
 f

ra
 b

o
li

g
en

 e
tt

er
 t

v
an

g
sf

u
ll

b
y

rd
el

se
sl

o
v

en
s 

k
ap

it
te

l 
1

3
. 

 

  6
. 

F
el

le
sk

o
st

n
a

d
er

 o
g

 p
a

n
te

si
k

k
er

h
et

 

69



  
5
 

 6
-1

 F
el

le
sk

o
st

n
a

d
er

  

(1
) 

F
el

le
sk

o
st

n
ad

en
e 

b
et

al
es

 
h

v
er

 
m

ån
ed

. 
B

o
re

tt
sl

ag
et

 
k

an
 
en

d
re

 
fe

ll
es

k
o

st
n

ad
en

e 

m
ed

 e
n

 m
ån

ed
s 

sk
ri

ft
li

g
 v

ar
se

l.
  

 (2
) 

F
o

r 
fe

ll
es

k
o

st
n

ad
er

 s
o

m
 i

k
k

e 
b

li
r 

b
et

al
t 

v
ed

 f
o

rf
al

l,
 s

v
ar

er
 a

n
d

el
se

ie
re

n
 d

en
 t

il
 e

n
 

h
v

er
 t

id
 g

je
ld

en
d

e 
fo

rs
in

k
el

se
sr

en
te

 e
tt

er
 l

o
v

 a
v

 1
7

. 
d

es
em

b
er

 1
9

7
6

 n
r 

1
0

0
. 

 

 6
-2

 B
o

re
tt

sl
a

g
et

s 
p

a
n

te
si

k
k

er
h

et
 

F
o

r 
k

ra
v

 
p

å 
d

ek
n

in
g

 
av

 
fe

ll
es

k
o

st
n

ad
er

 
o

g
 

an
d

re
 

k
ra

v
 

fr
a 

b
o

re
tt

sl
ag

et
 

h
ar

 
la

g
et

 

p
an

te
re

tt
 i

 a
n

d
el

en
 f

o
ra

n
 a

ll
e 

an
d

re
 h

ef
te

ls
er

. 
P

an
te

k
ra

v
et

 e
r 

b
eg

re
n

se
t 

ti
l 

en
 s

u
m

 s
o

m
 

sv
ar

er
 

ti
l 

to
 

g
an

g
er

 
fo

lk
et

ry
g

d
en

s 
g

ru
n

n
b

el
ø

p
 

p
å
 

ti
d

sp
u

n
k

te
t 

d
a 

tv
an

g
sd

ek
n

in
g

 

b
es

lu
tt

es
 g

je
n

n
o

m
fø

rt
. 

  7
. 
S

ty
re

t 
o

g
 d

et
s 

v
ed

ta
k

 

 7
-1

 S
ty

re
t 

 

(1
) 

B
o

re
tt

sl
ag

et
 

sk
al

 
h

a 
et

 
st

y
re

 
so

m
 

sk
al

 
b

es
tå

 
av

 
en

 
st

y
re

le
d

er
 

o
g

 
to

 
an

d
re

 

m
ed

le
m

m
er

 m
ed

 l
ik

e 
m

an
g

e 
v

ar
am

ed
le

m
m

er
. 

 

 (2
) 

F
u

n
k

sj
o

n
st

id
en

 f
o

r 
st

y
re

le
d

er
 o

g
 d

e 
an

d
re

 m
ed

le
m

m
en

e 
er

 t
o

 å
r,

 d
o

g
 s

li
k

 a
t 

m
in

st
 

et
t 

av
 s

ty
re

m
ed

le
m

m
en

e 
sk

al
 t

re
 u

t 
et

te
r 

et
t 

år
. 

V
ar

am
ed

le
m

m
er

 v
el

g
es

 f
o

r 
et

t 
år

. 

S
ty

re
m

ed
le

m
 o

g
 v

ar
am

ed
le

m
 k

an
 g

je
n

v
el

g
es

. 
 

 (3
) 

S
ty

re
t 

sk
al

 v
el

g
es

 a
v

 g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
. 

G
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 v

el
g

er
 s

ty
re

le
d

er
 

v
ed

 s
æ

rs
k

il
t 

v
al

g
. 

S
ty

re
t 

v
el

g
er

 s
el

v
 e

n
 n

es
tl

ed
er

. 

 (4
) 

S
ty

re
t 

v
el

g
er

 
b

la
n

t 
si

n
e 

m
ed

le
m

m
er

 
et

t 
st

y
re

m
ed

le
m

 
o

g
 

et
t 

v
ar

am
ed

le
m

 
ti

l 

H
u

sl
ei

er
la

g
et

. 

 7
-2

 S
ty

re
ts

 o
p

p
g

a
v

er
 

(1
) 

S
ty

re
t 

sk
al

 
le

d
e 

v
ir

k
so

m
h

et
en

 
i 

sa
m

sv
ar

 
m

ed
 

lo
v

, 
v

ed
te

k
te

r 
o

g
 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
s 

v
ed

ta
k

. 
S

ty
re

t 
k

an
 t

a 
al

le
 
av

g
jø

re
ls

er
 s

o
m

 i
k

k
e 

i 
lo

v
en

 e
ll

er
 

v
ed

te
k

te
n

e 
er

 l
ag

t 
ti

l 
an

d
re

 o
rg

an
er

. 
 

 (2
) 

S
ty

re
le

d
er

 
sk

al
 

sø
rg

e 
fo

r 
at

 
st

y
re

t 
h

o
ld

er
 

m
ø

te
 

så
 

o
ft

e 
so

m
 

d
et

 
tr

en
g

s.
 

E
t 

st
y

re
m

ed
le

m
 e

ll
er

 f
o

rr
et

n
in

g
sf

ø
re

re
n

 k
an

 k
re

v
e 

at
 s

ty
re

t 
sa

m
m

en
k

al
le

s.
  

 (3
) 

S
ty

re
m

ø
te

n
e 

le
d

es
 a

v
 s

ty
re

le
d

er
. 

E
r 

ik
k

e 
st

y
re

le
d

er
 t

il
st

ed
e,

 o
g

 d
et

 i
k

k
e 

er
 v

al
g

t 

n
o

en
 n

es
tl

ed
er

, 
sk

al
 s

ty
re

t 
v

el
g

e 
en

 m
ø

te
le

d
er

. 
S

ty
re

t 
sk

al
 f

ø
re

 p
ro

to
k

o
ll

 o
v

er
 s

in
e 

st
y

re
m

ø
te

n
e.

 P
ro

to
k

o
ll

en
 s

k
al

 u
n

d
er

sk
ri

v
es

 a
v

 d
e 

fr
em

m
ø

tt
e 

st
y

re
m

ed
le

m
m

en
e.

 

 7
-3

 S
ty

re
ts

 v
ed

ta
k

 

(1
) 

S
ty

re
t 

er
 v

ed
ta

k
sf

ø
rt

 n
år

 m
er

 e
n

n
 h

al
v

p
ar

te
n

 a
v

 a
ll

e 
st

y
re

m
ed

le
m

m
en

e 
er

 t
il

 s
te

d
e.

 

V
ed

ta
k

 k
an

 t
re

ff
es

 m
ed

 m
er

 e
n

n
 h

al
v

p
ar

te
n

 a
v

 d
e 

av
g

it
te

 s
te

m
m

en
e.

 S
tå

r 
st

em
m

en
e 

li
k

t,
 g

jø
r 

m
ø

te
le

d
er

en
s 

st
em

m
e 

u
ts

la
g

et
. 

D
e 

so
m

 s
te

m
m

er
 f

o
r 

et
 v

ed
ta

k
 s

o
m

 i
n

n
eb

æ
re

r 

en
 e

n
d

ri
n

g
, 

m
å 

li
k

ev
el

 u
tg

jø
re

 m
in

st
 e

n
 t

re
d

je
d

el
 a

v
 a

ll
e 

st
y

re
m

ed
le

m
m

en
e.
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6
 

(2
) 

S
ty

re
t 

k
an

 
ik

k
e 

u
te

n
 

at
 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 

h
ar

 
g

it
t 

sa
m

ty
k

k
e 

m
ed

 
m

in
st

 
to

 

tr
ed

je
d

el
s 

fl
er

ta
ll

, 
fa

tt
e 

v
ed

ta
k

 o
m

: 
  

 

1
. 

o
m

b
y

g
g

in
g

, 
p

åb
y

g
g

in
g

 e
ll

er
 a

n
d

re
 e

n
d

ri
n

g
er

 a
v

 b
eb

y
g

g
el

se
n

 e
ll

er
 t

o
m

te
n

 

so
m

 e
tt

er
 f

o
rh

o
ld

en
e 

i 
la

g
et

 g
år

 u
t 

o
v

er
 v

an
li

g
 f

o
rv

al
tn

in
g

 o
g

 v
ed

li
k

eh
o

ld
, 

 

2
. 

å 
ø

k
e 

ta
ll

et
 p

å 
an

d
el

er
 e

ll
er

 å
 k

n
y

tt
e 

an
d

el
er

 t
il

 b
o

li
g

er
 s

o
m

 t
id

li
g

er
e 

h
ar

 v
æ

rt
 

b
en

y
tt

et
 t

il
 u

tl
ei

e,
 j

f 
b

o
re

tt
sl

ag
sl

o
v

en
s 

§
 3

-2
 a

n
d

re
 l

ed
d

, 
 

3
. 

sa
lg

 e
ll

er
 k

jø
p

 a
v

 f
as

t 
ei

en
d

o
m

, 
 

4
. 

å 
ta

 o
p

p
 l

ån
 s

o
m

 s
k

al
 s

ik
re

s 
m

ed
 p

an
t 

m
ed

 p
ri

o
ri

te
t 

fo
ra

n
 i

n
n

sk
u

d
d

en
e,

  

5
. 

an
d

re
 
re

tt
sl

ig
e 

d
is

p
o

si
sj

o
n

er
 
o

v
er

 
fa

st
 

ei
en

d
o

m
 

so
m

 
g

år
 
u

t 
o

v
er

 
v

an
li

g
 

fo
rv

al
tn

in
g

, 
 

6
. 

an
d

re
 t

il
ta

k
 s

o
m

 g
år

 u
t 

o
v

er
 v

an
li

g
 f

o
rv

al
tn

in
g

, 
n

år
 t

il
ta

k
et

 f
ø

re
r 

m
ed

 s
eg

 

ø
k

o
n

o
m

is
k

 a
n

sv
ar

 e
ll

er
 u

tl
eg

g
 f

o
r 

la
g

et
 p

å 
m

er
 e

n
n

 f
em

 p
ro

se
n

t 
av

 d
e 

år
li

g
e 

fe
ll

es
k

o
st

n
ad

en
e.

 

 7
-4

 R
ep

re
se

n
ta

sj
o

n
 o

g
 f

u
ll

m
a

k
t 

 

T
o

 s
ty

re
m

ed
le

m
m

er
 i

 f
el

le
ss

k
ap

 r
ep

re
se

n
te

re
r 

la
g

et
 u

ta
d

 o
g

 t
eg

n
er

 d
et

s 
n

av
n

. 
S

ty
re

t 

k
an

 g
i 

p
ro

k
u
ra

. 
S

ty
re

t 
h

ar
 b

em
y

n
d

ig
et

 f
o

rr
et

n
in

g
sf

ø
re

r 
ti

l 
å 

fo
re

st
å 

al
t 

so
m

 k
n

y
tt

er
 s

eg
 

ti
l 

d
en

 
o

rd
in

æ
re

 
d

ri
ft

 
av

 
ei

en
d

o
m

m
en

. 
F

o
rr

et
n

in
g

sf
ø

re
rs

 
ar

b
ei

d
 

er
 

å 
fo

re
st

å 
d

en
 

d
ag

li
g

e 
d

ri
ft

en
, 

o
g

 
p

ås
e 

at
 

se
k

sj
o

n
se

ie
rn

e 
in

n
b

et
al

er
 
m

ån
ed

li
g

e 
à 

k
o

n
to

 
b

el
ø

p
 

ti
l 

d
ek

n
in

g
 a

v
 f

el
le

su
tg

if
te

n
e.

 

  8
. 

G
en

er
a

lf
o

rs
a

m
li

n
g

en
 

 8
-1

 M
y

n
d

ig
h

et
 

D
en

 ø
v

er
st

e 
m

y
n

d
ig

h
et

 i
 b

o
re

tt
sl

ag
et

 u
tø

v
es

 a
v

 g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
. 

 

 8
-2

 T
id

sp
u

n
k

t 
fo

r 
g

en
er

a
lf

o
rs

a
m

li
n

g
 

(1
) 

O
rd

in
æ

r 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 s

k
al

 h
o

ld
es

 h
v

er
t 

år
 i

n
n

en
 u

tg
an

g
en

 a
v

 j
u

n
i.

 

 (2
) 

E
k

st
ra

o
rd

in
æ

r 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 h

o
ld

es
 n

år
 s

ty
re

t 
fi

n
n

er
 d

et
 n

ø
d

v
en

d
ig

, 
el

le
r 

n
år

 

re
v

is
o

r 
el

le
r 

m
in

st
 t

o
 a

n
d

el
se

ie
re

 s
o

m
 t

il
 s

am
m

en
 h

ar
 m

in
st

 e
n

 t
ie

n
d

ed
el

 a
v

 s
te

m
m

en
e,

 

k
re

v
er

 d
et

 o
g

 s
am

ti
d

ig
 o

p
p

g
ir

 h
v

il
k

e 
sa

k
er

 d
e 

ø
n

sk
er

 b
eh

an
d

le
t.

  

  8
-3

 V
a

rs
el

 o
m

 o
g

 i
n

n
k

a
ll

in
g

 t
il

 g
en

er
a

lf
o

rs
a

m
li

n
g

 

(1
) 

F
o

ru
t 

fo
r 

o
rd

in
æ

r 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 s

k
al

 s
ty

re
t 

v
ar

sl
e 

an
d

el
se

ie
rn

e 
o

m
 d

at
o

 f
o

r 

m
ø

te
t 

o
g

 o
m

 f
ri

st
 f

o
r 

in
n

le
v

er
in

g
 a

v
 s

ak
er

 s
o

m
 ø

n
sk

es
 b

eh
an

d
le

t.
  

 (2
) 

G
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 s

k
al

 i
n

n
k

al
le

s 
sk

ri
ft

li
g

 a
v

 s
ty

re
t 

m
ed

 e
t 

v
ar

se
l 

so
m

 s
k

al
 v

æ
re

 

p
å 

m
in

st
 å

tt
e 

o
g

 h
ø

y
st

 t
ju

e 
d

ag
er

. 
E

k
st

ra
o

rd
in

æ
r 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

 k
an

 o
m

 n
ø

d
v

en
d

ig
 

k
al

le
s 

in
n

 m
ed

 k
o

rt
er

e 
v

ar
se

l 
so

m
 l

ik
ev

el
 s

k
al

 v
æ

re
 p

å 
m

in
st

 t
re

 d
ag

er
. 

 

 (3
) 

I 
in

n
k

al
li

n
g

en
 s

k
al

 d
e 

sa
k

en
e 

so
m

 s
k

al
 b

eh
an

d
le

s 
v

æ
re

 b
es

te
m

t 
an

g
it

t.
 S

k
al

 e
t 

fo
rs

la
g

 s
o

m
 e

tt
er

 b
o

re
tt

sl
ag

sl
o

v
en

 e
ll

er
 v

ed
te

k
te

n
e 

m
å 

v
ed

ta
s 

m
ed

 m
in

st
 t

o
 t

re
d

je
d

el
s 

fl
er

ta
ll

 k
u

n
n

e 
b

eh
an

d
le

s,
 m

å 
h

o
v

ed
in

n
h

o
ld

et
 v

æ
re

 a
n

g
it

t 
i 

in
n

k
al

li
n

g
en

. 
S

ak
er

 s
o

m
 e

n
 

an
d

el
se

ie
r 

ø
n

sk
er

 b
eh

an
d

le
t 

p
å 

o
rd

in
æ

r 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 s

k
al

 n
ev

n
es

 i
 i

n
n

k
al

li
n

g
en

 

n
år

 s
ty

re
t 

h
ar

 m
o

tt
at

t 
k

ra
v

 o
m

 d
et

 e
tt

er
 v

ed
te

k
te

n
es

 p
u

n
k

t 
9

-3
 (

1
).
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7
 

8
-4

 S
a

k
er

 s
o

m
 s

k
a

l 
b

eh
a

n
d

le
s 

p
å

 o
rd

in
æ

r 
g

en
er

a
lf

o
rs

a
m

li
n

g
  

- 
G

o
d

k
je

n
n

in
g

 a
v

 å
rs

b
er

et
n

in
g

 f
ra

 s
ty

re
t 

 

- 
G

o
d

k
je

n
n

in
g

 a
v

 å
rs

re
g

n
sk

ap
  

- 
V

al
g

 a
v

 s
ty

re
m

ed
le

m
m

er
 o

g
 v

ar
am

ed
le

m
m

er
 

- 
F

as
ts

et
ti

n
g

 a
v

 g
o

d
tg

jø
re

ls
e 

ti
l 

st
y

re
t 

 

- 
A

n
d

re
 s

ak
er

 s
o

m
 e

r 
n

ev
n

t 
i 

in
n

k
al

li
n

g
en

 

- 
E

v
en

tu
el

t 
v

al
g

 a
v

 r
ev

is
o

r 

 8
-5

 M
ø

te
le

d
el

se
 o

g
 p

ro
to

k
o

ll
 

G
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 

sk
al

 
le

d
es

 
av

 
st

y
re

le
d

er
en

 
m

ed
 

m
in

d
re

 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 

v
el

g
er

 
en

 
an

n
en

 
m

ø
te

le
d

er
. 

M
ø

te
le

d
er

en
 
sk

al
 
sø

rg
e 

fo
r 

at
 
d

et
 
fø

re
s 

p
ro

to
k

o
ll

 
fr

a 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
. 

 

 8
-6

 S
te

m
m

er
et

t 
o

g
 f

u
ll

m
a

k
t 

H
v

er
 a

n
d

el
se

ie
r 

h
ar

 e
n

 s
te

m
m

e 
p

å 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

. 
H

v
er

 a
n

d
el

se
ie

r 
k

an
 m

ø
te

 v
ed

 

fu
ll

m
ek

ti
g

 p
å 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
, 

m
en

 i
n

g
en

 k
an

 v
æ

re
 f

u
ll

m
ek

ti
g

 f
o

r 
m

er
 e

n
n

 e
n

 

an
d

el
se

ie
r.

 F
o

r 
en

 a
n

d
el

 m
ed

 f
le

re
 e

ie
re

 k
an

 d
et

 b
ar

e 
av

g
is

 e
n

 s
te

m
m

e.
  

A
ll

e 
fu

ll
m

ak
te

r 
ti

l 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 s
k

al
 g

is
 s

k
ri

ft
li

g
. 

 8
-7

 V
ed

ta
k

 p
å

 g
en

er
a

lf
o

rs
a

m
li

n
g

en
 

(1
) 

F
o

ru
te

n
 s

ak
er

 s
o

m
 n

ev
n

t 
i 

p
u

n
k

t 
9

-4
 i

 v
ed

te
k

te
n

e 
k

an
 i

k
k

e 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 

fa
tt

e 
v

ed
ta

k
 i

 a
n

d
re

 s
ak

er
 e

n
n

 d
e 

so
m

 e
r 

b
es

te
m

t 
an

g
it

t 
i 

in
n

k
al

li
n

g
en

. 

 (2
) 

M
ed

 d
e 

u
n

n
ta

k
 s

o
m

 f
ø

lg
er

 a
v

 b
o

re
tt

sl
ag

sl
o

v
en

 e
ll

er
 v

ed
te

k
te

n
e 

h
er

 f
at

te
s 

al
le

 

b
es

lu
tn

in
g

er
 a

v
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 m
ed

 m
er

 e
n

n
 h

al
v

p
ar

te
n

 a
v

 d
e 

av
g

it
te

 s
te

m
m

er
. 

V
ed

 v
al

g
 k

an
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 p
å 

fo
rh

ån
d

 f
as

ts
et

te
 a

t 
d

en
 s

o
m

 f
år

 f
le

st
 s

te
m

m
er

 

sk
al

 r
eg

n
es

 s
o

m
 v

al
g

t.
  

 (3
) 

S
te

m
m

el
ik

h
et

 a
v

g
jø

re
s 

v
ed

 l
o

d
d

tr
ek

n
in

g
. 

 

       9
. 

In
h

a
b

il
it

et
, 

ta
u

sh
et

sp
li

k
t 

o
g

 m
in

d
re

ta
ll

sv
er

n
 

 9
-1

 I
n

h
a

b
il

it
et

  

(1
) 

E
t 

st
y

re
m

ed
le

m
 

m
å 

ik
k

e 
d

el
ta

 
i 

st
y

re
b

eh
an

d
li

n
g

en
 

el
le

r 
av

g
jø

re
ls

en
 

av
 

n
o

e 

sp
ø

rs
m

ål
 d

er
 m

ed
le

m
m

et
 s

el
v

 e
ll

er
 n

æ
rs

tå
en

d
e 

h
ar

 e
n

 f
ra

m
tr

ed
en

d
e 

p
er

so
n

li
g

 e
ll

er
 

ø
k

o
n

o
m

is
k

 s
æ

ri
n

te
re

ss
e.

 

 (2
) 

In
g

en
 k

an
 s

el
v

 e
ll

er
 v

ed
 f

u
ll

m
ek

ti
g

 e
ll

er
 s

o
m

 f
u

ll
m

ek
ti

g
 d

el
ta

 i
 e

n
 a

v
st

em
n

in
g

 p
å 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 o

m
 a

v
ta

le
 m

ed
 s

eg
 s

el
v

 e
ll

er
 n

æ
rs

tå
en

d
e 

el
le

r 
o

m
 a

n
sv

ar
 f

o
r 

se
g

 

se
lv

 e
ll

er
 n

æ
rs

tå
en

d
e 

i 
fo

rh
o

ld
 t

il
 l

ag
et

. 
D

et
 s

am
m

e 
g

je
ld

er
 a

v
st

em
n

in
g

 o
m

 p
ål

eg
g

 o
m

 

sa
lg

 e
ll

er
 k

ra
v

 o
m

 f
ra

v
ik

el
se

 e
tt

er
 b

o
re

tt
sl

ag
sl

o
v

en
s 

§
§

 5
-2

2
 o

g
 5

-2
3

. 
 

 9
-2

 T
a

u
sh

et
sp

li
k

t 
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T
il

li
ts

v
al

g
te

, 
fo

rr
et

n
in

g
sf

ø
re

r 
o

g
 a

n
sa

tt
e 

i 
et

 b
o

re
tt

sl
ag

 h
ar

 p
li

k
t 

ti
l 

å 
b

ev
ar

e 
ta

u
sh

et
 

o
v

er
fo

r 
u

v
ed

k
o

m
m

en
d

e 
o

m
 d

et
 d

e 
i 

fo
rb

in
d

el
se

 m
ed

 v
ir

k
so

m
h

et
en

 i
 l

ag
et

 f
år

 v
it

e 
o

m
 

n
o

en
s 

p
er

so
n

li
g

e 
fo

rh
o

ld
. 

D
et

te
 g

je
ld

er
 i

k
k

e 
d

er
so

m
 i

n
g

en
 b

er
et

ti
g

et
 i

n
te

re
ss

e 
ti

ls
ie

r 

ta
u

sh
et

. 
 

 9
-3

 M
in

d
re

ta
ll

sv
er

n
 

G
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
, 

st
y

re
t 

el
le

r 
fo

rr
et

n
in

g
sf

ø
re

r 
k

an
 i

k
k

e 
tr

ef
fe

 b
es

lu
tn

in
g

 s
o

m
 e

r 

eg
n

et
 
ti

l 
å 

g
i 

v
is

se
 
an

d
el

se
ie

re
 
el

le
r 

an
d

re
 
en

 
u

ri
m

el
ig

 
fo

rd
el

 
ti

l 
sk

ad
e 

fo
r 

an
d

re
 

an
d

el
se

ie
re

 e
ll

er
 l

ag
et

. 
 

  1
0
. 

V
ed

te
k

ts
en

d
ri

n
g

er
 o

g
 f

o
rh

o
ld

et
 t

il
 b

o
re

tt
sl

o
v

en
e
 

 1
0
-1

 V
ed

te
k

ts
en

d
ri

n
g

er
 

(1
) 

E
n

d
ri

n
g

er
 i

 b
o

re
tt

sl
ag

et
s 

v
ed

te
k

te
r 

k
an

 b
ar

e 
b

es
lu

tt
es

 a
v

 g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 m

ed
 

m
in

st
 t

o
 t

re
d

je
d

el
er

 a
v

 d
e 

av
g

it
te

 s
te

m
m

er
. 

 

 1
0
-2

 F
o

rh
o

ld
et

 t
il

 b
o

re
tt

sl
o

v
en

e 
 

F
o

r 
så

 v
id

t 
ik

k
e 

an
n

et
 f

ø
lg

er
 a

v
 v

ed
te

k
te

n
e 

g
je

ld
er

 r
eg

le
n

e 
i 

lo
v

 o
m

 b
o
re

tt
sl

ag
 a

v
 

0
6

.0
6

.2
0

0
3

 n
r 

3
9

. 
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V
ED

T
EK

TE
R

 F
O

R
 H

U
SE

IE
R

LA
G

ET
 K

A
LD

N
ES

 B
R

Y
G

G
E 

SY
D

 (
"H

U
SE

IE
R

LA
G

ET
")

 

 

V
ed

ta
tt

 p
å 

st
if

te
ls

e
sm

ø
te

 d
e

n
 2

4
.0

4
.0

7
 

En
d

re
t 

p
å 

e
ks

. å
rs

m
ø

te
 1

2
.0

4
.2

0
23

 

1
. 

B
ak

gr
u

n
n

 

K
al

d
n

es
 B

ry
gg

e 
Sy

d
 b

es
tå

r 
av

 f
ø

lg
en

d
e 

en
h

et
e

r:
 

- 
Ei

er
se

ks
jo

n
ss

am
ei

et
 K

al
d

n
es

 P
an

o
ra

m
a 

b
el

ig
ge

n
d

e 
p

å 
gn

r.
 1

0
0

3
 b

n
r.

 3
1

2
, s

o
m

 e
r 

e
t 

ei
er

se
ks

jo
n

ss
am

ei
e 

b
es

tå
en

d
e 

av
 3

7 
le

ili
gh

et
er

. 

- 
A

n
ke

re
t-

b
o

re
tt

sl
ag

 b
el

ig
ge

n
d

e 
p

å 
gn

r.
 I 

0
0

3
 b

n
r.

 3
0

3
, s

o
m

 e
r 

e
t 

b
yg

g 
b

es
tå

en
d

e 
av

 2
7

 

b
o

re
tt

sl
ag

sl
ei

lig
h

et
er

. 

- 
P

ir
 2

 b
o

re
tt

sl
ag

 b
el

ig
ge

n
d

e 
p

å 
gn

r.
 I 

0
0

3
 b

n
r.

 3
1

1
, s

o
m

 e
r 

et
 b

yg
g 

b
es

tå
e

n
d

e 
av

 7
0

 

b
o

re
tt

sl
ag

sl
ei

lig
h

et
er

. 

- 
Ei

er
se

ks
jo

n
ss

am
ei

et
 K

al
d

n
es

 B
ry

gg
e 

SY
D

 N
æ

ri
n

g/
B

o
d

 b
el

ig
ge

n
d

e 
p

å 
gn

r.
 I 

0
0

3 
b

n
r.

 3
0

4
, s

o
m

 

b
es

tå
r 

av
 d

et
 f

el
le

s 
u

to
m

h
u

so
m

rå
d

et
 b

el
ig

ge
n

d
e 

m
el

lo
m

 E
ie

rs
ek

sj
o

n
ss

am
ei

e
t 

K
al

d
n

es
 P

an
o

ra
m

a,
 

A
n

ke
re

t 
- 

b
o

re
tt

sl
ag

 o
g 

P
ir

 2
 b

o
re

tt
sl

ag
 o

g 
d

iv
er

se
 n

æ
ri

n
gs

se
ks

jo
n

er
 i 

I.
 e

ta
sj

e 
o

g 
u

n
d

er
et

as
je

n
, 

h
er

u
n

d
er

 p
ar

ke
ri

n
g 

o
g 

b
o

d
er

. 

 2
. 

M
e

d
le

m
m

er
 i 

H
u

se
ie

rl
ag

et
 

Se
ks

jo
n

se
ie

re
 i 

Ei
er

se
ks

jo
n

ss
am

ei
et

 K
al

d
n

es
 P

an
o

ra
m

a,
 a

n
d

el
se

ie
re

 
A

n
ke

re
t-

b
o

re
tt

sl
ag

 o
g 

P
ir

 2
 

b
o

re
tt

sl
ag

 e
r 

p
lik

ti
ge

 m
ed

le
m

m
er

 i 
H

u
sl

ei
er

la
ge

t.
 

Ei
er

se
ks

jo
n

ss
am

ei
et

 K
al

d
n

es
 B

ry
gg

e 
SY

D
 N

æ
ri

n
g/

B
o

d
 e

r 
ik

ke
 m

ed
le

m
 i 

H
u

se
ie

rl
ag

et
, m

en
 s

o
m

 f
ø

lg
e 

av
 a

t 
H

u
se

ie
rl

ag
et

s 
m

ed
le

m
m

er
 o

g 
Ei

er
se

ks
jo

n
ss

am
ei

et
 K

al
d

n
es

 B
ry

gg
e 

SY
D

 N
æ

ri
n

g/
B

o
d

 h
ar

 

re
tt

ig
h

et
er

 o
g 

p
lik

te
r 

o
ve

rf
o

r 
h

ve
ra

n
d

re
, s

å 
sk

al
 H

u
se

ie
rl

ag
et

 o
g 

Ei
er

se
ks

jo
n

ss
am

ei
et

 K
al

d
n

es
 B

ry
gg

e 

SY
D

 N
æ

ri
n

g/
B

o
d

 in
n

gå
 e

n
 s

ep
ar

at
 a

vt
al

e 
so

m
 r

e
gu

le
re

r 
p

ar
te

n
es

 r
e

tt
ig

h
et

er
 o

g 
p

lik
te

r 
o

ve
rf

o
r 

h
ve

ra
n

d
re

, o
g 

so
m

 k
an

 k
re

ve
s 

ti
n

gl
ys

t 
p

å 
d

e 
ak

tu
el

le
 e

ie
n

d
o

m
m

en
e.

 

3
. 

H
u

se
ie

rl
ag

e
ts

 n
av

n
 

La
ge

ts
 n

av
n

 e
r 

H
u

se
ie

rl
ag

et
 K

al
d

n
es

 B
ry

gg
e 

Sy
d

. 

4
. 

H
u

se
ie

rl
ag

et
s 

fo
rm

ål
 

H
u

se
ie

rl
ag

et
s 

o
ve

ro
rd

n
ed

e 
fo

rm
ål

  e
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Bakke Sørvik & Partners AS 
v/Henrik Aleksander Berg 
Storgaten 47, 3126 TØNSBERG 
E-post: hab@partners.no 
 
  
 
Deres ref.: 28260078 . Vår ref.: 3309-1-23                       Dato: 11.03.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Ankeret - Borettslag 
Organisasjonsnr: 987782617 
Andelseier:  Gjelstad, Erik 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  23 
Adresse:  Rambergveien 19, 3115 TØNSBERG 
Andelsnummer:  23 
Gnr.            1003 
Bnr.            313 
Borettsinnskudd: Kr. 530 000,00 ,– 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Tilknyttet Borettslag: Nei 

• Styregodkjenning: Ja 

• Forsikret hos:  Gjensidige Forsikring Asa- polisenummer 91228995. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Alle IN-lån er nedbetalt 
Selskapet har avtale om IN ordning. Ønsker kjøper å nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, så bes 
denne ta kontakt med selskapets rådgiver for informasjon. For selskap med IN–ordning gjør vi oppmerksom på at 
kapitalkostnader (renter/avdrag) vil være spesifisert på fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved 
renteendring og endringen kommer da som tillegg evt fratrekk på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg vil 
eventuelle krav som skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode, følge selger. Det kan derfor påløpe 
restanse/krav for selger, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden. 

• Sikringsordning: Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS 
Factoring garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell 
manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er seks - 6 - måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  

 
Borettslaget er ""medeier"" i Huseierlaget Kaldnes Brygge Syd, org.nr. 991 319 522, sammen med Ankeret Borettslag 
org. nr. 987782617 og eierseksjonssameiet Kaldnes Panorama org. nr. 990 726 043.Resultatregnskap og balanse for 
Huseierlaget er presentert i selskap nr. 3311 og fellesutgifter til Huseierlaget betales hver måned for alle tilsluttede 
boligselskaper. Dette er inkludert i felleskostnadene til andelseier/seksjonseier.  &bull;Borettslaget har husleieforsikring i 
OBOS v/GBF avtale.&bull;Selskapet har Gjensidige Forsikring AS som sin leverandør av bygningsforsikring. 
Forsikringsavtalen står på Huseierlaget Kaldnes Brygge Syd og deles på 3 boligselskaper. &bull;Eget strømskjema fra 
Skagerak nett: Egen avlesning gjøres av megler/selger og regning sendes eier. &bull;Borettslaget har kollektiv avtale 
med Canal Digital som inkluderer Internett bredbånd. Avtalen er inngått av Huseierlaget Kaldnes Brygge 
Syd.&bull;Formalisering av balkong innglassing for vindavskjerming (søknad til og svar fra Tønsberg Kommune, ref 
orientering i innkallingen til Huseierlaget Kaldnes Brygge Syd, org.nr 991 319 522)Innglassing er godkjent med følgende 
forutsetninger.Følgende balkonger kan ikke glasse inn:&bull;a.Toppetasjene i Rambergvn. 15a+b, 17a+b og 19 som 
ikke har tak.&bull;b.De leilighetene som har inn-/utlufting for gasspeis på balkong.&bull;2.Det skal benyttes profilløs 
innglassing tilsvarende <<Lumon innglassing>> . Glassløsningen er uten profiler som gir spalter mellom hver 
glasslamell slik at balkongen har utetemperatur og en viss luftsirkulasjon.&bull;3.Herdet laminert glass skal 
benyttes.&bull;4.Byggenes styrer tar den formelle godkjennelsen iht prinsippiell godkjent løsning.&bull;5.Denne 
vindavskjerming er søknadspliktig til kommunen etter plan- og byggningslovens paragraf ¤20-1 c   fasadeendring. Det 
ligger tilleggsopplysninger under korrespondanse/ merknad vedr: ""Viftene på taket"", datert den 19.6.2015 samt i 
mappen ""Historikk"" (fremgangsmåte) Styret i Huseierlaget har skrevet avtale med Bryn Byggklima AS om utskifting av 
viftene samt visuell kontroll av kanaler (inne i leiligheten og ovenfra tak) samt fettfilter.  I andeler hvor p-plass i 
garasjeanlegg medfølger, faktureres årlig kr 2 250 til drift og vedlikehold. Hele summen faktureres hver januar. Dersom 

p-plass skal skifte eier, plikter selger/megler å sende eierskiftebrev til forretningsfører; eierskifte@obos.no.  Faktura for 
eierskiftegebyr sendes direkte til kjøper. IN-ordning kan benyttes ved terminforfalll 30/3 og 30/9 Avlesning vannmålere 
går direkte til Eviny AS (tidligere BKK) og faktureres derifra. Borettslaget har felles inntak til varmeanlegget, både fyring 
og varmtvann. Det er montert individuelle målere tilknyttet hver andel. Forbruket gir grunnlag for eiers del av 
totalkostnaden. I tillegg kommer faste kostnader og eventuelt forbruk i fellesarealer, som fordeles etter avtale. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     Dnb Bank ASA 
Lånenr.:                  10307 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,29% 
Restsaldo         1 269 423,57 
Innfrielsesdato:        30.12.2036 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
IN-avtale:    Ja 
 

       
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 474,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Waterguard/ABRA Lekkasjesikring 

 
119,00  

Felleskostnad 
 

3 946,00  
TV/bredbånd 

 
409,00     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 43,- 
Fradragsberettigede kostnader: 0,- 
Annen formue:   9 908,- 
Gjeld:    0,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Dnb Bank ASA 
Lånenummer:      10307 
Restsaldo:      0,00 
Kapitalkostnader:      0,00 
IN-avtale:       Ja 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 0,00,-,  pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
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I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Fred-Arne Østrem  pr. e-
post: fred.arne.ostrem@obos.no eller telefon: 33 30 94 73.  
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
NB! Dette er et frittstående borettslag og forkjøpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Søknad om styregodkjennelse 
av ny andelseier sendes til styret v/Erik Gjelstad, e-post:ankeret@styrerommet.no 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.  
 
Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og 
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskiftegebyr er kr 6.725,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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BESKYTTET 

 

Vedlikeholdsplan 
Tilstandsvurdering med overordnet vedlikeholdsplan  

  

 

 

 

 

Kunde: Huseierlaget Kaldnes Brygge Syd 

Kundenummer: 3311 

Prosjektnummer: 250002 

Kundens representant: 

Hege Cecilie Bekkevold deltok på mobiltelefon under befaringen 
(Pga. ankelbrudd 09.11.25).  

Mats Bettum deltok på befaringen.  

Vaktmester Bjørn Kalland var med på første del av befaringen. 

Utførende selskap: OBOS Prosjekt AS - Vestfold 

Utarbeidet av prosjektleder: Frode Larsen som deltok på befaringen.    

Dokumentdato: 10.02.2026. Befaringen ble gjennomført 14.11.2025. 
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Skadeforebyggende tiltak ............................................................................................................ 18 

Uteområder ................................................................................................................................. 20 
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Tentativ plan for større vedlikehold og rehabiliteringer ................................................................ 24 

 

 

 

 

 

 

 

 

«En langsiktig vedlikeholdsplan gir god oversikt 
og skaper mulighet for prioritering og 

planlegging. Det bidrar til god økonomi og 
forutsigbarhet for eierne i boligselskapet» 
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BESKYTTET 

Generelt 

Formålet med vedlikeholdsplan er å fremtidssikre verdier i boligene gjennom bærekraftig og 

langsiktig planlegging av vedlikehold. Det er boligselskapet, ved styret, som står ansvarlig for 

vedlikehold av felles bygningsdeler. Det er derfor vesentlig at styret har oversikt over fremtidig 

vedlikeholdsbehov, og har en plan for hvordan dette skal finansieres. Gjennom en langsiktig plan for 

finansiering vil alle beboere være med å dele på sin del av vedlikeholdskostnadene.  

 

Denne vedlikeholdsplanen vil gi dere en generell oversikt over den tekniske tilstanden av 

bygningsmassen og fellesarealer. Den vil også gi dere estimater på hva de forskjellige tiltakene 

omtrentlig vil koste. Vedlikeholdsplan vil være et godt hjelpemiddel for å få oversikt og kunne 

planlegge samt prioritere fremtidig vedlikehold. Rapporten vil danne grunnlag for videre detaljert 

planlegging og gjennomføring av spesifikke tiltak.    

 

Selskapsopplysninger 

Huseierlaget Kaldnes Brygge Syd ligger på Kaldnes i Tønsberg og har 134 leiligheter med: 

Kaldnes Panorama, (Eierseksjon), Rambergveien 15AB, G/B nr.:1003/312 med 37 leiligheter. 

Pir 2 Borettslag, Rambergveien 17AB, G/B nr.: 003 / 311 med 70 leiligheter. 

Ankeret Borettslag, Rambergveien 19, 1003/ 313 med 27 leiligheter.  

Næring/ bod/ garasjer (Eierseksjon): 6 næringsenheter. Det er en bod til hver og parkering/ garasjer 

i underetasjen. Antall parkeringsplasser er 30 i øvre del og 155 i nedre del. Byggeår er 2006.  

 

Huseierlaget har eiet tomt med et areal på rundt 3.700 m² og har eiendomsnummer  

1003/ 304, 311, 312 og 313 i Tønsberg kommune. Huseierlaget har org. nr: 991 319 522.  
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Brannsikkerhet 

Eieren av et byggverk skal kjenne kravene til 

brannsikkerhet som gjelder for byggverket. I nyere 

bygninger, oppført etter 1985, skal sikkerhetsnivået 

tilfredsstille kravene som gjaldt ved søknad om 

oppføring.  

For eldre bygninger, oppført tidligere enn 1985, kan man 

ha en plikt til å oppgradere brannsikkerheten. 

Oppgraderingsplikten gjelder så langt den kan 

gjennomføres innenfor en praktisk og økonomisk 

forsvarlig ramme. 

I driftsfasen har styret og eierne ansvaret for at 

brannsikkerheten ikke forringes ved ombygninger eller 

ved defekte bygningsdeler. 

Denne rapporten inneholder ikke vurdering av 

branntekniske forhold, dog kan det bli kommentert. Det 

anbefales styret å gjøre seg kjent med Forskrift om 

brannforebygging.  

 

 

Plan for sikkerhet, helse og arbeidsmiljø (SHA) 

Byggherren (boligselskapet) har et selvstendig og 

overordnet ansvar for at hensynet til sikkerhet, helse 

og arbeidsmiljø (SHA) på bygge- eller 

anleggsplassen blir ivaretatt. 

Byggherren skal stille krav om at virksomhetene som 

engasjeres driver et systematisk helse-, miljø- og 

sikkerhetsarbeid i henhold til internkontrollforskriften. 

SHA-plan skal lages for alle bygge- eller 

anleggsprosjekter. Byggherren skal påse at det 

utarbeides en skriftlig plan, og at den foreligger før 

arbeidet starter.  

Planen skal inneholde et organisasjonskart, en 

fremdriftsplan som beskriver når og hvor de ulike 

arbeidsoperasjoner skal utføres, spesifikke tiltak 

knyttet til arbeid som kan medføre fare for liv og 

helse, og rutiner for avviksbehandling. 
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BESKYTTET 

Vedlikeholdsplikt og særavtaler 

I lovverket, slik som eierseksjonsloven og borettslagsloven, 

defineres grenseskillet mellom den enkelte eiers og 

boligselskapets vedlikeholdsplikt. Videre gjøres endringer og 

spesifisering av dette i vedtektene og husordensreglene. 

Unntaksvis lages det særavtaler rundt vedlikeholdsplikt. 

Eksempelvis at vedlikeholdsplikten på en takterrasse, som er 

lovlig oppført i regi en enkelt eier, ligger på eier og ikke 

boligselskapet. 

Der eiendommen består av flere boligselskap, garasjelag, 

driftsselskap for uteområder, o.l. kan grenseskillet for 

vedlikeholdsplikten være svært komplisert. Det anbefales i 

størst mulig grad å definere dette i forkant av at tiltak er 

nødvendig for å unngå konflikter og langvarige 

avklaringer.    

 

Kortfattet oversikt over særskilte forhold tilknyttet vedlikeholdsplikt og særavtaler: 

Beskrivelse Utdypning om vedlikeholdsplikt og/eller særavtaler 

Terrasser 
Terrassene er i forskjellig størrelse og kvalitet og vedlikeholdes av 
seksjonseier selv. Impregnerte balkonggulv bør regelmessig renses 
og behandles med terrassebeis av andelseier/ seksjonseier.   

Sluk 
Andelseier/ seksjonseier er ansvarlig for rensing av sluk og 
vannlåser i leiligheten og på balkong.   

Forsikring 
Huseierlaget har bygningsforsikring i Protector og skader skal 
varsles gjennom Huseierlagets styre.  

HMS/ Internkontroll Huseierlaget følger opp internkontroll i henhold til lovverket. 

 

Løpende vedlikeholdsoppgaver 

Med løpende vedlikehold menes tiltak for å utbedre tilfeldige skader eller mangler, altså ikke 

planlagte utskiftinger av bygningsdeler eller komponenter som følge av hærverk, innbrudd, akutte 

skader eller lignende.    

Huseierlaget Kaldnes Brygge Syd har i 2026 budsjettert med kr 975.892,- til drift og vedlikehold. 

Huseierlaget hadde kr 107.079 i disponible midler i begynnelsen av året 2026. Huseierlaget har  

i 2026 budsjettert med et driftsresultat på kr 134.452,- Huseierlaget har ikke gjeld i form av noen 

lån. Huseierlaget har i tillegg til selskaper m leiligheter, næringsseksjoner med Brokarene og Kikut.    

  

«Vi anbefaler å holde oversikt 
over tilstand og historikk på alle 

relevante bygningsdeler 
uavhengig av hvem som har 

vedlikeholdsplikten» 
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Drifts- og rammeavtaler 

Med driftsavtaler menes avtaler for ivaretagelse av bygningsmassen og eiendommen i den daglige 

bruken. Rammeavtaler gir boligselskapet prioritet og fordelaktig pris på bestilling av enkeltarbeid. 

Det er normalt at eierne kan nyttiggjøre seg av samme rammeavtale ved kjøp av tjenester i egen 

bolig. Vi foreslår at avtalen med Insider reforhandles. 

Huseierlaget har for 2026 budsjettert med kr 493.300,- til andre driftskostnader, kr 662.580,- til  

tv-anlegg/ bredbånd og kr 132.000,- til energi/ fyring. I tabellen under vises de aktuelle avtalene. 

Beløpet til andre driftskostnader i budsjettet bør være i henhold til lagets avtaler og forutsett.  

 
Avtale Utdypning om innhold og omfang 

 
Brøting, strøing og feiing Det er avtale med Strandman AS.   

 

Vaktmester 
Huseierlaget har ikke ansatt vaktmester, men har avtale 
med Vaktmesterservice Vestfold AS v/ Bjørn Kalland.  

 

Heis 
Huseierlaget har serviceavtale med Otis AS Norge.  
Alarmanlegget er ved Addsecure AS. 

 

VVS 
Huseierlaget har rammeavtale med Olaf B. Terjesen AS og 
bruker de til det meste av rørleggerarbeidet med service, 
vedlikehold og reparasjon.  

 

Brannvern 

Huseierlaget har avtale med Sør- Øst 110 IKS på 
brannvarsling og Addsecure AS på heisalarm. 
Bravida AS har test og service på brannluker. 
Brann og lås AS har levert pulverapparat og branntepper. 
Presto AS har årlig kontroll av brannslanger/ tromler.  

 

Ventilasjon 
Huseierlaget har avtale med Bryn Byggklima AS på service 
på felles ventilasjon, avtrekksventilasjon garasjer og boder 
samt kjøling i søppelrom og ventilasjon til næring.   

 
 

Fjernvarme 
Huseierlaget har avtale med Skagerak Varme AS. 
Vi foreslår en serviceavtale på teknisk varmesentral.   

 

Renhold Det er avtale med Cares AS.    

 

Garasjeporter Serviceavtale med Garda Sikring AS/ Windsor Door AS. 

 

Blikkenslagerarbeider 
Huseierlaget har brukt Vestfold Kobber & Blikkenslager-
verksted AS de siste årene til vedlikehold og reparasjoner. 

 

Forsikring Huseierlaget har bygningsforsikring i Protector Forsikring. 

 

Skadedyr Det er forsikring mot skadedyr i Norsk Hussopp Forsikring. 
 

 

TV/ Bredbånd Huseierlaget har avtale med Telenor Norge 

 

Elektrisk 
Huseierlaget bruker mest Bravida Norge AS til oppfølging.  
Det er serviceavtale med BlueTec på ladeanlegg for Elbil 
og avtale med Elaway AS for ladeabonnement på strøm. 
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Tilstandsvurdering av bygninger og uteområder 

 
 Kilde: www.1881.no 

 

Vedlikeholdshistorikk oppdateres i årsberetningen og kan leses der. Når et tiltak er nødvendig, vil 

være avhengig av en rekke forhold, såkalt ``faktorer for nedbrytning``. Eksempler er materiale, 

alder, transport og lagring før montering, monteringsdetaljer og værforhold ved utførelsen, 

eksponeringsmiljø (innendørs, utendørs, sol, ved havet, osv) og driftsbetingelser (bruksslitasje og 

hvordan det er vedlikeholdt). I tillegg må boligselskapet ha en rimelig grad av frihet til hvilket nivå og 

til hvilket tidspunkt det skal byttes eller vedlikeholdes. Et ønske om økt komfort eller økt trivsel kan i 

mange tilfeller være utløsende. Det frarådes å alene benytte levetidstabeller som 

beslutningsgrunnlag uten at ovennevnte faktorer også ivaretas. Analyse av forsikringshistorikk er et 

naturlig steg når vedlikehold planlegges.  

Vurderingene er basert på registreringer og visuelle observasjoner i forbindelse med gjennomførte 

befaringer, jf. NS3424 analysenivå 1, samt på lover og forskrifter, håndverksmessig utførelse og 

aktuelle bransjestandarder når byggene ble oppført. Vi benytter tre nivået for å synliggjøre tilstand 

på ulike bygningsdeler.    

 Fremstår i god stand uten kjente utfordringer  

 Redusert tilstand og/eller kjente utfordringer som bør holdes under observasjon 

 Kjente utfordringer som bør tas tak i innen rimelig tid og gis høyeste prioritet 
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Historikk  

Årstall Gjennomførte rehabiliteringer  Antatt levetid 

2006 Boligselskapene ble bygget.  

2013 Treverk på utvendig fasader og ytterdører ble malt.   

2015 Nye ventilasjonsvifter på taket til alle leiligheter.  

2020 Smartmålere ble montert i sikringsskap utenfor hver leilighet.   

2020 Nytt måleranlegg for fjernvarmen ble montert for å avregne forbruk.  

2020 
Det ble anlagt opplegg for elbillading med lastningsstyring og basert på 
smartmålere fra Zaptec. Hver enkelt står for kostnaden til selve laderen.  

 

2022-
2023 

Det er fornyet belysning i fellesganger i 2022 og i garasjeanlegg i 2023 
med LED lys som er styrt av bevegelses-sensorer og dagslys. Nye 
lysarmaturer v Bravida i 2022 og ved Åsgården Elektro AS i 2023. 

 

2024-
2025 

Treverk på utvendige fasader og ytterdører ble malt med Drywood. 
Arbeidene ble utført av Engers Malefirma. 

   10 år 

2025-
2026 

Det ble montert Waterguard vannstopper i alle leilighetene.  
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Bygning - utvendige deler, parkeringsanlegg og trappeganger 

1: (Huseierlaget Kaldnes Bygge Syd: (134 leiligheter)).  

2: Kaldnes Brygge Panorama (Rambergveien 15A og B). (37 Leiligheter). 

3: Pir 2 Borettslag (Rambergveien 17A og B). (70 leiligheter). 

4: Ankeret Borettslag (Rambergveien 19) (27 Leiligheter). 

5: Næring/ boder/ garasjer: Eierseksjoner. Boder og parkering i underetasjer. 

Tønsberg kommune har utvendig gjesteparkering.  

Her vurderes utvendige konstruksjoner også kalt bygningens skall. Eventuelle deler av bygninger 

som ligger under bakkenivå eller som stikker utenfor overliggende bygg vurderes også.  

 Bygningsdel Beskrivelse og tilstand 

 
Vegger og fasader 

Partier med kledningen i treverk er ifølge Huseierlaget levert som 
brannhemmende kledning fra Moelven. Kledningen ble malt på nytt i 
2024-2025 med maling fra Drywood som er en egnet maling. Maling 
i typen Nordica Teknos anbefales av Moelven i FDV. Noe kledning 
ble skiftet før maling. Intervall for utvendig maling kan være 10 år.  

Største delen av fasadene er med teglstein og ser ut til å være i god 
stand. Det er noe behov for fasadevask og mulig at vaktmester kan 
utføre dette.  

Nederste del av fasader er i betong og kan på sikt bli påvirket av sur 
nedbør og en prøve av betongen kan vurderes for å se tilstanden. 
Sprekker i betongvegger mot øst og vest ved trapp bør utbedres. 

 

 
Vinduer, dører og 
porter 

Vinduer, er i hovedsak med utvendig overflate i aluminium og  
innvendig treverk og er i god stand. Vinduene er i god stand. 

Hovedinngangspartier er i aluminium og er i god stand.  

Terrassedører er sist malt i 2024-2025. 
 
 
 
 

 
Balkonger og 
terrasser 

Balkonger ble vurdert fra bakkeplan og det ble ikke notert større  
feil eller mangler. Det er ikke rapportert om lekkasjer i forbindelse 
med balkongen.  Impregnerte balkonggulv bør regelmessig renses 
og behandles med terrassebeis av andelseier/ seksjonseier.   
Boligselskapet har rammetillatelse fra Tønsberg kommune på 
innglassing av balkongen. (Tillatelsen har 3 års tidsbegrensing 
mellom hver innglassing). 

 Tak og loft 

Taktekking er fra byggetid og er på rundt 2000 m2. Det har vært 
noen lekkasjer ved Rambergveien 17 etter at folk har gått på taket. 
Disse er utbedret. Huseierlaget vil ha en tilstandsanalyse i 2026.  
Sluk blir årlig og ved behov renset av vaktmester. Taktekkingen er  
i folie type Sarnafil eller Protan. Levertid kan være 25-30 år.   
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Ventilasjon 

Det er egen avtrekksvifte fra hver leilighet til eget rom på loftet. 
Denne løsning gjør det vanskelig å nyttiggjøre seg varmen fra 
avkastluften. En felles avtrekksløsning kan eventuelt vurderes.  

Vi foreslår at det monteres mer ventilasjonsmulighet i trappeganger. 

Utbygger er kontaktet og har kommentert at ventilering av trapperom 
kom med TEK10, med svært begrenset luftmengde. Ventilasjon i 
trappegangene i byggene er via heissjakten med stempeleffekt.  

 

Parkeringsareal på 
nivå 1  

Øvre Garasje 

Nederste parkeringsgarasje ligger under hele bygget og under 
veien. Det er 5 automatiske porter i brannsikker kvalitet. 

Det er nå rundt 65 tilkoblede Zaptec elbilladere til anlegget. 

Det er noe rustutslag nederst på betongstolper/ søyler. Det er ikke 
montert beskyttende sokler nederst på betongsøyler eller på 
betongvegger. Vi foreslår dette som et forebyggende tiltak mot 
rustskader på armeringen. Vi foreslår at det blir sendt inn prøve  
av betongen til analyse og at overflaten på betongvegger og 
stolpesokler blir utbedret/ behandlet etter mottatt analyserapport. 
Det kan samtidig tas prøve av selve betongdekke for analyse.  

Ved mye klorider i betongen kan det bli aktuelt med katodisk 
beskyttelse. Dette gjelder både parkeringsareal i nivå 1 og 2.  
Utbygget er kontaktet og mener at det ikke er behov for noe 
beskyttelse og at det er blitt tatt høyde ved dimensjonering av 
betongkonstruksjonen. Beskyttelsen i plan 1 er for lekkasje ned til  
kjeller, og ikke for beskyttelse av stålet inne i søylen. Rust som 
synes kan være avskalling f.eks. mot en bøyle, men er ikke kritisk 
og kan fikses.  
 

 

Parkeringsareal på 
nivå 2.  

Nedre Garasje 

Det er montert en type hulkil sokkel som beskyttelse nederst på 
betongsøyler. Nederste del av betongvegger ellers bør også 
beskyttes mot salter fra smeltet snø som følger med bilene.  
.  

 
Rambergveien 15A 

Det er tegn til lekkasje rundt takluken øverst i trappegang.  
Vi foreslår at dette sjekkes og at årsak og skade utbedres.  

Det er noe tegn til lekkasje på vegg i 6. etasje i trappegang med 
utslag i murpuss som bør sjekkes nærmere for årsak og utbedres.  
 
          
 
 

 Rambergveien 15B 

Det er noen sprekker i overflaten på betongmur ved utkast fra 
Kverneriet som bør utbedres, reparere sprekker, pusse og male.  

Det er fortsatt litt lekkasje ved ventilasjon for Kverneriet som bør 
sjekkes nærmere og utbedres.  

Det er noe treverk i front på terrassegulv, men ikke synlig råte. 

Det er ikke varme i utvendig trapp mot øst. Bare i trapp mot vest.  

Terrassegulvet nede mot sjøen er flere steder i dårlig stand og vi 
foreslår at kommunen varsles og purres på utbedring av dette.  

Det er noe tegn til lekkasje på vegg i 6. etasje i trappegang med 
utslag i murpuss som bør sjekkes nærmere for årsak og utbedres.  

En spott i taket i 7. etasje har sluttet å virke og må skiftes.   
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 Rambergveien 17A 

Ved befaring i felles trappegang ble det notert at det er brannklo i 
skap i alle etasjer.  

Det er sikring på vindusfelt i trapp i 3. etasje men ikke tilsvarende 
sikring for vinduer i øverste etasje. Vi foreslår at dette monteres.  

 

 Rambergveien 17B 

Det er knust glass innvendig på vindu i trappegangen i 6. etasje  
som må utbedres/ skiftes.    

Det er felles takterrasse for Rambergveien 17 A og B. Vi foreslår  
at terrassegulvet renses og behandles med terrasseolje eventuelt 
terrassebeis. (Vi kan anbefale terrassevasker f.eks. fra Kärcher).   

 

 Rambergveien 19 

Brannsentral for alle blokkene er plassert i Rambergveien 19. 
Varsel går til brannvesenet. Brannalarmanlegget har detektor i hver 
leilighet og på fellesområder. Anlegget er nettkoblet.  

Det virket å være litt tett luft i fellesgangen. Vi foreslår at det 
monteres noe bedre ventilasjon eventuelt ventiler/ spalteventiler. 
Det var ikke tydelig å se hvordan ventilasjon av fellesgang er løst. 

Det er planer om maling av vegger og dører i fellesganger og nytt 
sklisikkert belegg i heisstol og maling av himling i heisstol.  

 

 
 

Huseierlaget framstår som et attraktivt bo område.     Felt med brannhemmende kledning. 

 

  Rust nederst på betongsøyle i nedre parkeringskjeller.   Beskyttelsessokkel på betongsøyle i øvre parkering.  
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 Sprekker i betongvegg ved Kverneriet og litt lekkasje.   Det er rammetillatelse til innglassing av balkonger. 

 

 
   Sikring av vindu i trappegang i 3. etasje.   Manglende sikring i trappegang til uteterrassen på tak. 

 

 

 

  Tegn til lekkasje på takvindu i trappegang (19).   Tegn til fuktinnslag fra yttervegg i trappegang. 
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 Det er parkeringsplass til leilighetene.    Det er bod til alle leilighetene i underetasjen. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 Vinduene er fra byggeår.     Ubehandlet impregnert treverk i front av balkonggulv. 

Bygning - innvendige konstruksjoner 

Her vurderes innvendige konstruksjoner. 

 Bygningsdel Beskrivelse og tilstand 

 Felles trappeganger 

Generelt har eik parkettgulv ok overflate i gang ved leilighetsdører. 
Der det har vært slitt parkettgulv er det lagt teppe i god kvalitet.  

Malearbeider og gulvbelegg i fellesganger og heis utføres v behov.  

Det var ikke tydelig å se hvordan ventilasjon av fellesgang er løst. 
Vi foreslår at dette sjekkes nærmere og eventuelt kompletteres. 

 
Innvendig i 
leiligheter 

Andelseier har ansvar for vedlikehold innvendig i leiligheten.  

 
Piper og ildsteder 

Det er gasspeis i 32 leiligheter i 15A og B og nedgravd fellestank. 
Det er årlig kontroll på fellesanlegget av Norsk gassnett og er 
årlig kontroll av gasskap og 2. hvert år av gasspeis i leilighetene  
iht. forskrift for trykksatt utstyr (DSB).  

 
Brannslokking 

Brannslukking er basert på brannslanger i fellesareal/ ganger og 
pulverapparat i alle leiligheter. Brannslangene blir sjekket jevnlig. 
Huseierlaget kjøpte inn pulverapparat og branntepper i 2025 etter 
fjerning av brannslangene i hver leilighet. 
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Varmeanlegg 

Oppvarming er basert på fjernvarme fra Skagerak Energi AS. 
Huseierlaget er ansvarlig for vedlikehold og utskifting i bygg.   
Det er måler på forbruk i hver leilighet og fakturering hver måned.  

Det er fellstank for gass som er gravd ned og fellesanlegg sjekkes 
hvert år. Norsk Gass leverer gass og har kontroll av anlegget.   

Det er montert varmepumpe i noen av leilighetene.  

Næringsarealer kan kjøre kjøling via kjølebatteri.     

 
Ventilasjon 

Det er montert ventilasjon for leilighetene og avtrekksaggregat  
for hver leilighet til over tak. Bryn Byggklima AS har service på 
hovedanlegget og fungerer bra ifølge vaktmester. Alle ventilasjons-
vifter på taket ble byttet i 2015. 
 
Det ble notert litt innestengt luft i fellesganger og vi foreslår at det 
vurderes å se på oppgradering av ventilasjonen i fellesgangene.  

Utbygger er kontaktet og har kommentert at ventilering av trapperom 
kom med TEK10, med svært begrenset luftmengde. Ventilasjon i 
trappegangene i byggene er via heissjakten med stempeleffekt. 

 

 

 

 
 

Gang foran leiligheter med parkett i god stand.     Det lagt teppe der parkett har vært slitt. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

Ventilasjon med eget aggregat for hver leilighet.     Postkasser ved inngangsparti. 
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VVS 

Her vurderes varme-, ventilasjons- og sanitæranlegg samt automatiske installasjoner for slukking av 

brann på et overordnet nivå.    

 Bygningsdel Beskrivelse og tilstand 

 
Sanitæranlegg 

Vannrør og avløp er fra byggetid. Det virker å være god kapasitet.  

Huseierlaget har montert vannstopper type Waterguard i alle 
leilighetene i 2025-26 som et godt skadeforebyggende tiltak.  

Det er montert sirkulasjonspumper og filter til rensing av vannet  
før vannmåler og det er montert ekspansjonstanker i teknisk rom. 

Varmeanlegg med fjernvarme har en varme på rundt 70 grader og 
det er montert filter i teknisk rom og sirkulasjonspumper fungerer 
greit. Vi foreslår at ytterligere legionella kontroll vurderes.  

Vi foreslår at Sameiet sjekker med leverandør av utstyr i teknisk rom 
om det er noen kritiske deler som bør kjøpes inn som reserve.   

 

 

 
 

Utvendige 
rørføringer 

Utvendige vann og avløpsrør er fra byggetid. Det er ikke meldt  
om problemer med utvendig avløp eller vannrør og vanntrykk.  
Det er en hovedstoppekran for hver av blokken og de er plassert 
i teknisk kontrollrom. 
 

 
Innvendige 
rørføringer 

Det er rør i rør system med fordelerskap med avstenging i leilighet. 

Det er stengeventiler til kald og varmtvann og for rør til varme-
anlegget i hver leilighet.  

Sameiet Kaldnes Brygge Nord har gjennomført skifte av alle Ballofix 
stengeventiler, men det skal ikke være et problem i Huseierlaget.  

 
Grunnvann 

Det er montert pumpekum ved felles nedkjøring til parkeringskjeller 
som er sammen med Sameiet Kaldnes Brygge Nord og vaktmester 
følger opp at det blir slamsuget 1 gang hvert år. 

 

 

 

 

Avløpsrør med synlig brannmansjett.    Rørføring under dekke for leiligheter.  
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  Teknisk rom i Rambergveien 17B.  Teknisk rom i Rambergveien 17B. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

     
 Elektro 

Her vurderes elektrisk anlegg på fellesområder på et overordnet nivå.  

 Bygningsdel Beskrivelse og tilstand 

 
Hovedtavler og 
inntakskabler 

El-anlegget er fra byggeår. Det er hovedinntak i teknisk rom og 
dette er kontrollert og i orden. Det er god kapasitet på inntak og  
det er automatsikringer og montert smartmålere til hver leilighet.   

Nettleie er fra Skagerak Nett AS og strøm levert fra Fjordkraft. 
Estimert årsforbruk for Huseierlaget er på under 100.000 kWh.  

Leilighetene har strømmåler i gangen og sikringsskap i leiligheten.  
Det er fjernvarmemåler og gassforbruksmåler i leilighet.  
 

 
Belysningsutstyr og 
fellesanlegg generelt 

Det er fornyet belysning i fellesganger og i heisstol i 2022 og 2023 
med LED lys som er styrt av bevegelsessensorer. Nye lysarmaturer 
ble montert av Bravida i 2022 og av Åsgården Elektro AS i 2023.  
 

 
Lading av elbiler 

Borettslaget har tilrettelagt opplegg med mulighet for alle 
bilplassene til montering av ladestasjon. Systemet er basert  
på smart elbillader fra Zaptec som bruker bekoster.   
Huseierlaget har avtale med BlueTec med årlig kontroll og 
avtale med Elaway AS for ladeabonnement for strømbruk. 

 
Utvendig 

Det er varmekabel i utvendig betongtrapp mot vest.  
Utvendig belysning er over innganger på vegg og i stolper. 
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Opplegg for elbillading med elbillader fra Zaptec. Hovedtavle i øvre garasjeplan.    
 
 
 
 
 
 

        
Tele og automatisering 

Her vurderes system for overvåkning, adkomst, internett/TV samt brannvarslingsanlegg.  

 Bygningsdel Beskrivelse og tilstand 

 
TV og bredbånd 

Huseierlaget har felles avtale og opplegg via Telenor Norge.  
Det er tilfredsstillende hastighet og stabilitet.   

 
Brannvarslingsanlegg 

Det er montert røykvarsler i hver leilighet og i næringsdel og i 
fellesarealer. Hovedtavlen/ sentralen for brannvarslingsanlegget  
er plassert i Rambergveien 19. Brannvarslingsanlegget er fra 
Honeywell. Leverandøren har foreslått at komponenter i brann-
varslingsanlegget skiftes et av de nærmeste årene på grunn av 
levetid.  

 
Porttelefon Det er porttelefon til leiligheten ved alle inngangene.  

 

 

 

Det er porttelefon ved hver inngang.     
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 

         VEDLIKEHOLDSPLAN  

18 
 

BESKYTTET 

Heis for person, varer eller biler  
 

 Bygningsdel 
Beskrivelse og tilstand 
 

Antatt levetid 

 
Heiser 

Heiser virker å være i god stand. Det er totalt 5 heiser og 
serviceavtale med Otis AS. Addsecure AS har alarmen. 

Det er montert LED lys i alle heisstolene i 2022. 

Heisalarmen er modernisert til 5G.  
 

 

 

 

 

 

 

  Det er heis hele veien mellom leiligheter og parkering. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

                      Heisanlegg er i god stand. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

Skadeforebyggende tiltak  

Her vurderes tiltak og blir gitt anbefalinger for skadeforebyggende tiltak.  

 Bygningsdel Beskrivelse og tilstand 

    
Brannvarsling 

Det er montert røykvarsler i hver leilighet, i næringsdel, i 
parkeringsareal og i andre fellesarealer. Hovedtavlen/ sentralen 
for brannvarslingsanlegget er plassert i Rambergveien 19. 
Bravida gjennomfører årlig test av brannvarslingsanlegget. 

 

Brannslukking 

Brannslukking er basert på brannslanger i fellesareal/ ganger og 
pulverapparat i alle leiligheter. Brannslangene har årlig kontroll. 
Huseierlaget kjøpte inn pulverapparat og branntepper til alle 
leilighetene i 2025 hos Brann og lås AS. 
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Vannstoppere 

Det er i 2025-26 montert vannstoppere i alle leiligheter. 
Huseierlaget har etter det og med å skifte forsikringsselskap  
fra Gjensidige til Protector halvert forsikringspremien. 

Huseierlaget ser ved montering av vannstoppere ikke behov  
for å gjennomføre kontroll i hver leilighet med vannsjekken.  

 
Oppvaskmaskiner 

Alle de opprinnelig leverte oppvaskmaskinene som var 
feilprodusert er skiftet ut.  

 

   
El-sjekken 

El-sjekken er et godt skadeforebyggende tiltak, men litt mer 
kostbart enn vannsjekken. Huseierlaget har avtale om elsjekk  
på fellesareal som blir gjennomført hvert 5. år. 

   
Brannluker 

Det er brannluke øverst i hver felles trappegang for å ta hånd om 
røyk i tilfelle brann. Brannlukene blir testet årlig av Bravida.  

   
Nødlys Bravida utfører årlig test og kontroll av nødlys.  

   
Internkontroll Huseierlaget har HMS-opplegg og følger opp dette. 

   
Nøkkelsystem 

Huseierlaget har nøkkelsystem og eventuell ny nøkkel må 
bestilles.  

 

 

 

Branninstruks og styring røykluke.    Det er montert brannslanger i fellesganger. 

  

 
 

Brannklo utvendig del for brannslukking.         Skilt utenfor Rambergveien 15 A og B. 
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Uteområder 

Her vurderes uteområder på eiendommen. Uterommet fungerer som sosial arena for store og små. 

Vi erfarer at mange boligselskap gir uteområdet høy prioritet ved vurdering av tiltak.     

 Bygningsdel Beskrivelse og tilstand 

 
Drenering og 
overvann 

Det ble ikke oppdaget noen vannsamling ute. Overvann og 
drenering blir tatt godt hånd om på arealene. 

 
Systemer for avfall 
og gjenvinning 

Huseierlaget har avfallscontainere og kildesortering.  
Avfallscontainerne er plassert i avfallsrom og det er avfallspresse  
til komprimering og kjøleaggregat som fungerer bra.  

 
Veier og parkering 

Det er asfalterte veier fram til byggene.  
Det er garasjeanlegg i 2 kjelleretasjer m til sammen 185 bilplasser. 
Det er også parkering ute på parkometer v/ Tønsberg kommune. 

 
Uteområdet generelt  Eiendommen er flott opparbeidet med plenarealer, busker og bed.  

 

 
Lekeplasser 

Huseierlaget har ikke egen lekeplass med tilgang til lekeplass i 
nærheten (rundt 50 m sør) som driftes av Tønsberg kommune. 
 

 
Utvendig trapper  
fra atriet. 

Tapper ute er i betong og litt slitt i overflate, men det er bra for 
sklisikring. Dersom det skal monteres ny overflate i trapper så 
foreslår at det vurderes en type skifer, men som er type sklisikker.  

 

 

 
 Plakat med oversikt over eiendommen.    Oversikt over Kaldnes Brygge Syd og Nord 
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  Det er varmekabler i utvendig trapp mot vest.    Avfallscontainere i avlåst rom og avfallspresse. 

 

  
  Vedlikeholdsbehov på takterrasse Rambergveien17.      Dårlig dekke på kommunens treverk mot sjøen. 

 

    Parkering i nærheten driftet av Tønsberg kommune.    Lekeplass i nærheten driftet av Tønsberg kommune. 
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Vedlikeholdsplan med kostnadsestimat 

Med bakgrunn i tilgjengelig informasjon og vår 

tilstandsvurdering har vi på neste side laget en oversikt 

over de tiltakene vi mener styret bør prioritere fremover. 

Deretter følger en langsiktig vedlikeholdsplan (tentativ) der 

de store rehabiliteringsprosjektene for byggets levetid er 

synliggjort. Dette for å kunne planlegge finansiering og 

prioritering på lang sikt allerede i dag. 

Holdbare valg og løsninger 

Bygg- og eiendomssektoren er avgjørende for å løse 

Norges og klodens miljøutfordringer. OBOS anbefaler alle boligselskap å gjøre gjennomtenkte, 

langsiktige og holdbare valg når tiltak skal gjennomføres. 

Tidlig identifisering gjør det mulig å finne kostnadseffektive 

løsninger som også har stor miljøeffekt. I tiltakslisten viser vi 

dem tiltak som forventes ha stor miljøeffekt med et eget 

merke. 

Kostnadsestimat 

Estimatene er ment for planlegging i tidligfase, og er grove anslag av forventet totalkostnad for 

tiltaket. Det tas utgangspunkt i erfaringsmessige priser pr. dags dato, og kostnader oppgis inkludert 

merverdiavgift. Totalkostnaden består normalt av bygningsmessige kostnader samt rigg- og 

driftskostnader, såkalt entreprisekostnad. Videre vil man ofte ha kostnader tilknyttet 

prosjektadministrasjon, finansiering, byggemelding, o.l. Det bør også tas høyde for uforutsette 

kostnader og eventuelle endringer initiert av byggherre i byggeperioden. Tidspunkt for 

gjennomføring, valg av løsning, samt kapasitet hos entreprenørene vil påvirke kostnadene. Det bør 

påregnes en årlig prisstigning på 3 %.    

Behov for vedtak 

Styret har høy beslutningskompetanse og kan teoretisk igangsette store prosjekter basert på et 

styrevedtak. Vi anbefaler som regel en vedtaksfase der eierne får være med å velge på hvilket nivå 

og til hvilket tidspunkt tiltak utføres. Vår erfaring er at åpenhet og god informasjon er 

suksesskriterier for gode vedtaksprosessen og rehabiliteringsprosjekter.   

Langsiktig finansieringsplan 

En av styrets hovedoppgaver er å sikre finansiering av drift, og ivaretagelse av eiendommen. Det 

kan være nødvendig å gjøre justeringer på felleskostnadene for å imøtekomme et 

investeringsbehov. Ved å utarbeide en likviditetsanalyse vil man kunne se en forventet utvikling i 

felleskostnadene. Viktige premisser er regnskapet, forventet prosjektkostnad, utbetalingsplan, 

løpetid på låneopptak og rentefot. Analysen kan vises for en eller flere alternative tiltak, og er et 

nyttig verktøy for å vise hvilken investering som trolig er mest lønnsom.   

Tidslinje for de store rehabiliteringene 

På siste side viser vi en tentativ plan for de store rehabiliteringene som må gjennomføres på sikt. 

Byggeteknisk rådgiver har med utgangspunkt i tilstandsvurderingen og en teoretisk gjenværende 

brukstid for bygningsdelene plassert inn de store rehabiliteringene. Nøyaktig tidspunkt for 

gjennomføring er vanskelig å forutse og det er derfor viktig at tidslinjen jevnlig oppdateres ved 

bistand fra fagspesialist.  

 

«Gjennomtenkte, 
langsiktige og holdbare 

valg gir et mer bærekraftig 
samfunn» 
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Oversikt over tiltak som foreslås prioritert og framtidig tiltak 

Prosjekttype Beskrivelse av tiltak Estimat 

Tilstandsanalyse 
av betong i 
parkeringsarealer 

Tilstandsprøve av betong for betongsøyler, betongvegger 
og betongdekke i parkeringsareal.  

50 000,- 

Behandling av 
betongvegger  
og betongsøyler  
i garasjer. 

Skadeforebyggende sikring av nedkant av betongvegger 
og betongsøyler i parkeringsareal med sokler/ hulkil.  

Eventuelt utvidet utbedring ved høye verdier av klorider. 

1 000 000,- 

Utvendige 
murvegger 

Utbedring av sprekker i utvendig murvegger ved trapp mot 
øst og vest og maling av murveggene etter reparasjon.  

100 000,- 

Brannvarslings-
anlegg 

Leverandør har foreslått oppgradering av brannvarslings-
anlegget fra Honeywell med utskifting av komponenter. 
Det kan være nye detektorer og sentral mm og inklusive 
montering og driftsettelse.   

500 000,- 

Takterrasse 
Rense og behandle gulvet på felle takterrasse for 17AB. 

(Evt. kan dette utføres på dugnad eller av vaktmester).  
25 000,- 

Taktekking Grundig kontroll av taktekking og beslag på alle takene. 25 000,- 

Taktekking 

Ny taktekking og nødvendig utskifting av beslag (2000m2). 
Antatt pris inklusive oppheising, beslag, sikring og diverse. 

Tekking med PVC belegg type Sarnafil eller tilsvarende: 

Tekking med Derbimum SP FR:  

2 300 000,- 

2 700 000,- 

 

 

Vi ber styret behandle denne rapporten. Vennligst ta kontakt dersom sameiet ønsker videre 

oppfølging fra vårt kontor. Ved større rehabilitering kan OBOS Prosjekt AS - Vestfold hjelpe 

til med å utarbeide teknisk beskrivelse, innhente anbud, ordne med kontrakt og følge opp 

prosjekt med møter, SHA og kontroll av utførelse, mot et avtalt honorar.     

 
 
 

 

Tentativ tidslinje for større vedlikehold og rehabiliteringer 

rehabiliteringene 

 

over det totale vedlikeholdsbehovet over tid.  Da kan man 
prioritere de ulike tiltakene mot hverandre og på et tidlig 

tidspunkt velge strategi for finansiering.  

«Hensikten med tidslinjen er at styret og eierne skal få oversikt over det 
totale vedlikeholdsbehovet slik at man kan prioritere mellom ulike tiltak og 
lage en strategi for langsiktig finansiering»   
 

2026        2027         2030         2035  2040        2045  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Reparere sprekker i 
murvegger og male 

murveggene 

Analyse av betong i 
parkeringskjellere og 
tiltak med sokler og 

eventuelt annet tiltak. 

Grundig kontroll 
av taktekking 

Oppgradering av brann-
varslingsanlegget med 

utskifting av komponenter  

Rense og behandle gulv 
på felles takterrasse i 
Rambergveien 17AB 

Overflatebehandling 
av betongdekke i  
parkeringsareal 

 

Taktekking 
Og beslag 

Rehabilitering 
balkonger  

Utskifting av 
vinduer 
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Tønsberg kommune Side 1 Bestemmelser  

 
BESTEMMELSER TIL BEBYGGELSESPLAN FOR KALDNES FELT A OG B 
PLANID 0704 65209-B1 
 
 

§ 1 
FELLESBESTEMMELSER 

 
Planen omfatter del av reguleringsplan for Kaldnes. Reguleringsplanens bestemmelser 
gjelder i sin helhet for denne bebyggelsesplanen med mindre bestemmelsene nedenfor angir 
endringer eller presiseringer av disse. 
 
 

§ 2 
BEBYGGELSESPLANEN INNEHOLDER 

  
Byggeområder   bolig, næring 

bolig 
 
Offentlig trafikkområde  gang og sykkelvei 

gangvei m/kjøreadkomst 
torg 
fortau 
kjørevei 

 
Offentlig friområde   park 

strandpromenade 
friområde i sjø 

 
Fellesområde    gårdsplass 

innkjørsel 
 
Kombinerte formål   bolig, næring/fortau i 1.etg 

bolig, næring/gangvei i 1.etg 
bolig, næring/park i 1.etg 
park/gangvei m/kjøreadkomst 
bolig, næring/strandpromenade 
næring, allmennyttig/friområde i sjø 

 
§ 3 

BYGGEOMRÅDE FELT A OG B 
 

Tillatt bruksareal (T-BRA) felt A = 11.350 m2 og felt B 11.000 m2. Maks. gesimshøyde for felt 
A og B mot offentlig trafikkområde og torg =  C + 21,5. Deler av bebyggelsen i feltene 
forøvrig kan gå opp til C +  25,5. Deler av bebyggelsen kan utføres utkraget med søyler i 
1.etg der det er angitt på plankartet. Næringsarealer kan innpasses i 1.etg. Øvrige etasjer 
skal inneholde boliger. Parkering kan innpasses i 1. etg. og under bakken. 
 

§ 4 
BYGGEOMRÅDE BOLIG  

(ved rundkjøring i Kaldnesgaten) 
 

Arealene kan ikke fradeles som selvstendig tomteareal. Utbygging i tilknytning til tilstøtende 
eiendommer tillates innenfor de rammer som gjelder for de aktuelle veiklasser i området. 
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§ 5 
OFFENTLIG TRAFIKKOMRÅDE 

 
Langs tørrdokken kan det etableres parkering under gategrunn, kfr. snittegning på plankartet. 
Ut mot tørrdokka innenfor offentlig torg 2 kan det etableres bygg i 1 etasje for adkomst til/fra 
parkering under gategrunn.  
 

§ 6 
OFFENTLIG FRIOMRÅDER 

 
Det vises til reguleringsbestemmelsene. 
 

§ 7 
FELLESOMRÅDER 

 
Det er vist felles gårdsplass mellom byggene innenfor felt A og B. I gangvei mellom feltene er 
det vist felles innkjørsel til parkeringsanlegg. 
 

§ 8 
KOMBINERTE FORMÅL, BOLIG / NÆRING – OFFENTLIG PARK I 1. ETG. (område D) 

 
Bebyggelse kan oppføres i henhold til reguleringsbestemmelsenes § 4.2 for område D. 
Kravet til bebyggelsesplan, jfr. reguleringsbestemmelsenes § 3.1 oppheves. Byggegrenser 
gjelder slik de fremgår av reguleringsplanen. Bebyggelsen må utformes slik at det kan 
etableres åpen og planfri forbindelse mellom hver side av broen og de offentlige 
parkområdene.  
 

§ 9 
KOMBINERTE FORMÅL, UTKRAGING OVER BAKKEPLAN 

 
Plankartet viser områder for kombinerte formål der bebyggelsen kan krages ut over  
bakkeplanet. I disse områdene tillates kun søylepunkter i 1.etg. 
 

§ 10 
KOMBINERTE FORMÅL, OFFENTLIG PARK / GANGVEI MED KJØREADKOMST 

 
I tilknytning til bro med gang- og sykkelvei skal det være en åpen og planfri forbindelse 
mellom offentlig friområde på hver side av broen. 
 

§ 11 
REKKEFØLGEBESTEMMELSER 

 
Før det gis igangsettingstillatelse til punkthuset i felt N1 – reguleringsplan 65221 – eller 
senest 01.09.09 skal det være gjennomført støyskjermingstiltak på de 3 mest utsatte 
eiendommene som følge av Kaldnes-utbyggingen. Det gjelder gbnr. 1003/72 og 1003/11 i 
Kaldnesalléen og gbnr. 1003/39 i Kaldnesgaten, jfr. støyutredning utført av Multiconsult i 
2008 (oppdrag 8111709). 
 
Innendørs støynivå skal tilfredsstille kravene i teknisk forskrift /NS8175 klasse D, dvs. 
grenseverdi 35 dB. Utendørs støynivå skal tilfredsstille grenseverdi gitt i nasjonal 
støyretningslinje T-1442, dvs. 55 dB. Alternativt lokal skjerming av egnet uteplass. Ved 
vurdering av støyskjerm langs Kaldnesgaten, skal estetiske hensyn vektlegges og berørte 
grunneiere rådspørres. 
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Før det gis brukstillatelse til punkthuset i felt N1 – reguleringsplan 65221, skal tiltakene være 
utredet mht. omfang og kostnader, herunder avklaring av behov for regulering av evt. 
støyskjerm langs Solveien. Ved vurdering av støyskjerm langs Solveien, skal estetiske 
hensyn vektlegges og berørte grunneiere rådspørres. Opparbeidelse av uteplass utenfor gul 
sone kan vurderes. Det vises til nasjonal støyretningslinje T-1442 kap. 3.3 vedr. etablering av 
ny støyende virksomhet (Kaldnes-utbyggingen). 
 

 Det gis ikke brukstillatelse utover 25 % (35.000 m2) av totalt tillatt antall m2 bruksareal 
(BRA) før ringvei Nord er tatt i bruk. 

 

 Det gis ikke rammetillatelse utover 50 % (70 000 m²) av totalt tillatt antall m² bruksareal 
(BRA) før det er innført tilfartskontroll i/ved Banebakken og Kanalveien, og 
Mammutkrysset er effektivisert gjennom mindre geometrisk endring av krysset, nytt 
styringssystem samt flettefelt i Nedre Langgate, jfr. rapport datert 16.05.2008 kalt 
”Tiltakspakker for bedre framkommelighet for kollektiv og bil i Tønsberg-området” tiltak 4 
og 7, utarbeidet av Statens vegvesen, Nøtterøy, Tjøme og Tønsberg kommune. 

 

 Det gis ikke rammetillatelse utover 75 % (105 000 m²) før det er etablert ny 
fastlandsforbindelse eller det er sikret tilstrekkelig avlastning for byrettet trafikk over 
Kanalbroa. Planmyndigheten skal ta opp denne bestemmelsen til ny behandling dersom 
ny fastlandsforbindelse ikke er bygget før den tid. 
  

 
Vedtatt i det faste utvalget for plansaker den 27.09.2002, FUP-sak:189/02 
 
Per Engeseth 
byggesaks-og arealplansjef 
 
 
Endring i rekkefølgebestemmelsene for Kaldnes vedtatt av Tønsberg bystyre 
den 17.12.2008, sak: 130/08. 
 
Mindre  reguleringsendring av § 11, tredje ledd vedtatt av utvalget for bygge- og 
arealsaker 05.05.2017, UBA-sak 096/17. 
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Bebyggelsesplaner

Målestokk
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Tegnforklaring

Nøyaktig eiendomsgrense Anslått eiendomsgrense Nøyaktig grensepunkt

Anslått grensepunkt RpOmråde vedtatt på

bakkenivå

RpOmråde vedtatt over

bakkenivå

Matrikkelnummer. Diverse Gatelys (belysningspunkt)

Mast Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant Vegdekkekant på bru

Husnummer Husnummer med bokstav Fylkesvegboks

Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

Kystkontur tekniske anlegg Forsenkningskurve Høydekurve

Høydekurve
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Annen info: Kommuneplanens arealdel 2023 - 2035
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Tegnforklaring

Strandlinje sjø Byggegrense Nøyaktig eiendomsgrense

Anslått eiendomsgrense Nøyaktig grensepunkt Anslått grensepunkt

Matrikkelnummer. Diverse Gatelys (belysningspunkt)

Mast Bygningsdelelinje Bygningslinje

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant Vegdekkekant på bru

Husnummer Husnummer med bokstav Fylkesvegboks

Fylkesveg gatenavn . Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

KpBestemmelseOmråde KpBestemmelseOmråde Gang-/sykkelveg - På bakken

- Nåværende

Gang-/sykkelveg - Bro mv. -

Nåværende

Farled - Nåværende Grense for arealformål

Grense for faresoner Ras- og skredfare Annen fare

Sentrumsformål - Nåværende Andre typer nærmere angitt

bebyggelse og anlegg -

Nåværende

Kombinert bebyggelse og

anleggsformål - Nåværende

Veg - Nåværende Blå/grønnstruktur -

Nåværende

Bruk og vern av sjø og

vassdrag med tilhørende

strandsone - Nåværende

Småbåthavn - Nåværende Naturområde - Nåværende Friluftsområde - Nåværende

KpOmråde gjeldende Kystkontur tekniske anlegg Forsenkningskurve

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

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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