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Prisantydning
Omkostninger

Totalpris

Fellesutgifter
Bruksareal
BRA-I

BRA-E

TBA
Soverom
Etasje
Eierform

Tomteareal

Byggear

3 950 000

109 790

4 059 790

2 546 pr. mnd.

66,0 m?
61,0 m?
5,0 m?

11,0

Eierleilighet
8 643 m?

2022

Kontakt var megler

Elisabeth S. Bakke
Eiendomsmegler / Partner
+47 900 55 488

eb@partners.no

BAKKE SQRVIK
ARTNERS

Storgaten 47 3126 Tansberg




Velkommen til

Vallpveien 51H

Nyere og moderne leilighet solrikt beliggende i et nyere leilighetskompleks pa populaere
Tolvsr@d. Boligen ligger praktisk til i 1. etasje og har heis- eller trappeadkomst direkte ned til
parkeringsplass i felles garasjeanlegg.

b

Leiligheten er lys og lekker, og har en praktisk planlgsning der du kommer inn i en romslig hall
med stor skyveder garderobe. Stuen og kjekkenet ligger i dpen I@sning og har direkte utgang til
en vestvendt og lun terrasse. Soverommet er stort og har tilgang til en bod. Perfekt enten som
walk-in garderobe eller som en praktisk bod.

i
N

Badet er flislagt og alle overflater er malt i lyse, delikate farger. Kjgkkenet har bra med
benkplass og det er integrerte hvitevarer.

Her har du en lekker leilighet, praktisk beliggende i 1. etasje - flytt rett inn og start det enkle liv
uten snemaking og plenklipping!
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Beliggenhet

Eiendommen ligger i et meget populeert og attraktivt omrade midt pa Tolvsred. Super
beliggenhet! Det er gangavstand til de sentrumsfunksjoner Tolvsrad har & by pa. | tillegg
har man alt av ulike aktiviteter for barn og ungdom rett i nabolaget. Nydelige tur- og
friluftsomrader i umiddelbar naerhet, noe som er ideelt for den som setter pris pa gaturer,
laping og sykling.

Det er gangavstand til skoler, barnehager, dagligvarebutikker, apotek, bokhandel,
klesforretning og hyggelig kafé som serverer nydelig kaffelatte. Neaerhet til Valle smabathavn
samt kort vei til Ringshaugstranda. Ringshaugstranda er kanskje Vestfolds fineste og
lengste sandstrand med sandvolleyballbane, koselige sitteplasser, trimapparater med mer.
Stranda ender opp ved moloen, hvor det er tradisjon for isbading. Her har man supre
rekreasjonsmuligheter aret rundt i sveert naturskjenne omgivelser. Det er ogsa kort vei til
Klopp med badestrand og smabathavn. Kyststien er populeer og leder til blant annet Jarlsg
som har sendagsapen Joker-butikk, velvaeresenter samt populaer kafé. | omradet ligger
ogsa Slagenhallen med et godt innenderstilbud. | tillegg er det umiddelbar naerhet til Flint
idrettsanlegg med flere fotballbaner, sandvolleyballbane, friidrettsbane og tennisbaner. Det
er sgndagsapen Kiwi-butikk pa Gautergd og et butikksenter pa Olsrgd med mange
hyggelige forretninger og treningssenteret Level med badeland.

Folger man sykkelstien mot Tensberg, passerer man Kilen handelsomrdde med mange tilbud
fer man kommer til Tensberg med sentrum og brygga. Omradet har god offentlig
kommunikasjon via buss, med hyppige avganger innover mot Tensberg sentrum. T@nsberg
er en populeer by som har sitt absolutte hgydepunkt sommerstid, med stor turisme og et
yrende folkeliv. Langs bryggene i Tensberg kan du nyte av batlivets gleder og et stort utvalg
av restauranter og barer. Fra hasten 2026 vil det ga 4 tog i timen til Oslo.
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Innhold

1. etasje med gang, stue/kjokken, soverom, bad og bod.

Parkeringsplass og bod i felles garasjekjeller.

BRA 66,0 m?

BRA-T 61,0 m?

BRA-E 5,0 m?

TBA 11,0 m?

WALK-IN

SOVEROM

m =y -
OVERBYGD E‘ STUE/
TERRASSE = SPISESTUE KIOKKEN

Dette er ikke en teknisk tegning og avvik kan forekomme
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Eiendommen

Arealer
Totalt bruksareal: 66,0 m?

e BRA-i: 61,0 m?
e BRA-e: 5,0 m?

| tilegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 11,0 m?

1. etasje:

BRA-i: 61 m2. Fglgende rom er oppgitt som BRA-i:
Gang, stue/kjokken, soverom, bad og bod.
BRA-e: 5 m2. Fglgende er oppgitt som BRA-e:
Bod i felles garasjekjeller.

TBA: 11 m2.

Se vedlagte tilstandsrapport for neermere beskrivelse av
arealene. Arealene er oppmalt av bygningssakkyndig og
ikke kontrollert/oppmalt av eiendomsmegler. Arealene er
oppgitt iht. NS 3940 Areal- og volumberegninger av
bygninger.

De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport
avholdt 30.04.2026, utfert av takstmann Marius Vedvik.
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens
faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av
bygningsmyndighetene.

Adkomst

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved
fellesvisning.

Parkering
Parkeringsplass i felles garasjekjeller.

Etter eierseksjonsloven § 26 kan styret, etter krav fra en
seksjonseier med nedsatt funksjonsevne, palegge en
annen seksjonseier uten behov for tilrettelagt plass a
bytte parkeringsplass. Dette gjelder kun dersom
seksjonseieren med nedsatt funksjonsevne allerede
disponerer en parkeringsplass i sameiet.

Byggemate

Leilighet fra 2022 beliggende i 1. etasje med adkomst
felles oppgang med heis. Boligen disponerer sportsbod
og parkeringsplass i kjeller. Nar det gjelder tilstanden for
ovrig, henvises det til beskrivelse av de forskjellige
bygningsdeler i rapporten.

Utvendig

Bygningen har fasader med trepanel og taktekking med
flat takstein. Vinduer og terrassedear i tre med 3-lags
glass.

Innvendig
Det er parkett pa gulv og ellers malte overflater.

Vatrom

Badet inneholder opplegg for vaskemaskin, innredning
med servant, dusjhjgrne og veggmontert toalett. Det er
fliser pa vegg og plater i taket. Flislagt gulv med
varmekabler. Rommet har mekanisk avtrekk via det
balanserte ventilasjonsanlegget.

Kjokken

Innredning med slette fronter og benkeplate av laminat.

Integrert kjoleskap/frys (kombi), stekeovn, platetopp og

oppvaskmaskin. Det er kjgkkenventilator med avtrekk ut.

Tekniske installasjoner

Boligen har et skjult el-anlegg med automatsikringer.
Sikringsskap er plassert i bod. Innvendige vannledninger
er av plast (rer-i-rer). Fordelerstokk med stoppekran er
plassert i skap over toalett pa bad. Det er avigpsrer av
plast. Boligen har balansert ventilasjon.
Varmtvannstanken er integrert i ventilasjonsaggregatet.

Selger opplyser om bl.a. fglgende i sitt
egenerklaeringsskjema:

o Montert avfukter i kjeller i forbindelse med bodene.

For mer informasjon om boligens byggemate og tilstand
s& henvises det til selgers egenerkleeringsskjema samt
tilstandsrapport utfert av takstmann Marius Vedvik,
datert 04.05.2026.

Tomt
Denne tomten er felleseiet - 8643,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ferdigattest, datert 04.07.2022. At slike
tillatelser/attester eksisterer gir ingen garanti for at det
ikke senere er utfgrt arbeider som ikke er
byggemeldt/godkjent.

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

Oppvarming / energiforbruk

Boligen er oppvarmet med varmekabler i stue og bad
samt panelovn pa soverom.

Boligen har balansert ventilasjon.

Energikarakter: A - Gul
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Energiforbruk foregaende &r var 7 000 kwh.
Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra
husstand til husstand.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 3 950 000, -

| tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, paleper
felgende omkostninger:

98 750,00,- (Dokumentavgift)

9 950,00,- (Boligkjeperpakken Gjensidige)
545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,00,- (Tingl.gebyr skjote)

4 059 790,- Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld

Det ovenstaende forutsetter at eiendommen selges til
prisantydning og at det kun tinglyses ett
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i
offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 2 546,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles pa felgende poster:

Dekker TV/bredband, felles bygningsforsikring, garasje,
div. honorarer, drift og vedlikehold samt andre
driftskostnader.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett ar i
gangen. Ved behov kan styret gke fellesutgiftene.
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsferer
ved utarbeidelse av denne salgsoppgaven,
fellesutgiftene kan derfor vaere endret uten at
eiendomsmegler har fatt melding om dette.

32

Kommunale avgifter

Kr. 15 605,- for 2026. Dekker vann, avlgp og renovasjon.
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd,
abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert
tjeneste. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert
ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til
ar.

Lepende kostnader
Spesifikasjon over lapende kostnader:

TV og internett - inkl. i felleskostnader pr. mnd.
Alarm og innboforsikring kommer i tillegg.
For stremkostnader, se energiforbruk.

Ovenstaende er basert pd navaerende eiers/husstands
senere ars forbruk/utgifter. Dette vil variere avhengig av
antall familiemedlemmer i husstanden, ensket

innetemperatur, egne fordelsavtaler, kanalvalg, hastighet

pa bredband etc.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjer kr. 6 701,- pr. 31.12.2025.

Formuesverdi

Primeer formuesverdi kr. 1 038 229,00.
Sekundeer formuesverdi kr. 4 152 917,00.
Gjeldende for ligningsaret 2025.

Oppgitt formuesverdi er basert pa siste tilgjengelige
fastsatte formuesverdi fra Skatteetaten. Arstall angir
hvilket ligningséar verdien er knyttet til, og endelig
formuesverdi kan avvike. Formuesverdien avhenger
blant annet av om boligen benyttes som primeer- eller
sekundeerbolig. Primaerbolig verdsettes normalt til en
lavere andel av beregnet markedsverdi (om lag 25 %).

For primeerbolig kan verdsettelsen variere avhengig av
boligens verdi og gjeldende regelverk. Sekundaerbolig
verdsettes til en heyere andel (inntil 100 %). Det er
vedtatt endringer i beregningsmodellen for formuesverdi
fra skattedret 2026, og endelig formuesverdi kan bli
hgyere enn oppagitt.

Sameiet

Sameiet Tolvsred Hage, Orgnr: 928 833 062
Forretningsfgrer: OBOS Eiendomsforvaltning AS
Styreleder i sameiet er Havar Mjeltevik

Sameiet bestar av 36 seksjoner og den aktuelle
seksjonen har sameiebrgk 607/30939.

Tinglyst legalpant tilsvarende 2 G for panterett til
sameiet.

Iht. lov om Eierseksjonssameier §31, er sameierne
overfor sameiets kreditorer ansvarlig i forhold til sin
sameiebrok. Ved manglende betaling av fellesutgifter
har sameiet lovbestemt pantesikkerhet i den enkelte
eierseksjon inntil 2 gang folketrygdens grunnbelgp.

Bl.a. felgende ble vedtatt pa drsmatet i 2025:

D Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets
resultat overferes til egenkaptial.

o Styrets godtgjerelse settes til kr. 50 000,-.

e Innkjep og oppsett av parkeringsskilt/infoskilt samt
lage fat parkeringsplass for tjenestebil.

o Endring av uteomréde/blomsterbed utenfor bygg 1
0g 2.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Tryg Forsikring med polisenr.
8078878.

Regnskap

Arsregnskapet for forrige periode (2024) viser:
Driftsinntekter kr. 1194 760,-

Driftskostnader kr. 1112 124, -

Arsresultat kr. 83 092,-

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

Vedtekter og husordensregler
Sameiets vedtekter fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som
pavirker/bergrer sameiets fellesarealer, fellesanlegg og
utvendig tilleggsareal uten fornandsgodkjenning fra
styret/arsmotet. Dette gjelder tiltak som: Alle
installasjoner, herunder oppsetting/montering av
antenner, varmepumper, sol-/vindavskjerming,
skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet
fast belegg pa balkonger/terrasser, innglassing,
boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

Regulering

Eiendommen er regulert til boligbebyggelse -
blokkbebyggelse, annen veggrunn - teknisk anlegg,
gatetun, krav vedr. infrastruktur, lekeplass,
parkeringsplasser, uteoppholdsareal, utforming og veg
med plannavn "Vallgveien 51", vedtatt 07.11.2018 med
planiD 20150121. | henhold til kommuneplanens arealdel,
vedtatt 03.04.2024, ligger eiendommen i et omrade
avsatt til boligbebyggelse - ndvaerende, andre
stgysoner, byggegrenser, utbyggingsvolum og
funksjonskrav samt ras- og skredfare.

Relaterte planer:

o Gang- og sykkelveg langs Vallgveien, vedtatt
06.12.1995 med planID 53014

o Vallgveien 55, vedtatt 15.04.2009 med planID 53035

For ytterligere opplysninger om regulering, vennligst ta
kontakt med megler.

Offentlige planer

Bypakke Tgnsberg-regionen ble vedtatt av Stortinget
03.06.2025. Prosjektet vil delvis bli finansiert med
bompengeinnkreving fra 2026. Estimert byggestart er
2026/2027 og ferdigstillelse i 2032. Interessenter bes
undersgke eventuell pavirkning pa eiendommen en
vurderer a kjgpe. For komplett oversikt over alle
prosjektene sa anbefales interessenter & gé inn pa
nettsiden til Vestfold Fylke:
https://www.vestfoldfylke.no/no/bypakke-tonsberg-
regionen/delprosjekter/alle-delprosjektene/

Vei, vann og avlep
Eiendommen har adkomst fra offentlig vei og via privat
vei.

Rettigheter og heftelser
Det er registrert fglgende servitutter/heftelser som
felger eiendommen:

Bestemmelse om gjerde, tinglyst 10.01.1962, dagboknr.
500096, gjelder: Bestemmelse vedr. oppsetting og
vedlikehold av gjerde i delelinje fra 1962.

Bestemmelse om bebyggelse, tinglyst 17.04.1968,
dagboknr. 501587, gjelder: Eier av GBNR. 153/147 har
gitt GBNR. 151/432 tillatelse til & oppfere garasjetilbygg
til enebolig i en avstand av ca. 2,5 meter fra felles
eiendomsgrense.

Bestemmelse om bebyggelse, tinglyst 02.06.1975,
dagboknr. 503141, gjelder: Eier av GBNR. 153/175 har
gitt GBNR. 153/147 tillatelse til &8 oppfere et vindfang pa
enebolig i en avstand av 2 meter fra felles
eiendomsgrense.

Bestemmelse om veg, tinglyst 23.03.1993, dagboknr.
3145, gjelder: Bestemmelse vedr. adkomst.

Bestemmelse om parkering/bruksrett, tinglyst
11.02.2022, dagboknr. 167079, gjelder: GBNR. 153/51,
454 og 453 har bruksrett pa omrade avsatt til
gjesteparkering pa GBNR. 153/147. GBNR. 153/51, 454
og 453 har bruksrett pé felles renovasjonssystem
tilherende GBNR. 153/147. GBNR. 153/51, 454 og 453
har bruksrett pd omrade avsatt lek pa fellesareal
tilhgrende GBNR. 153/147. Eiendommene skal dekke en
forholdsmessig andel av kostnader til drift og
vedlikehold av forannevnte rettigheter.

Seksjonering, tinglyst 11.02.2022, dagboknr. 167277.

Grunnboken er delt inn etter prioritetsrekkefalge. Pa
bekreftet grunnboks utskrift er alle pengeheftelser og
servitutter listet opp etter hverandre under
samlebetegnelsen "Heftelser". Heftelsene er ordnet
etter tidspunkt for tinglysing. Kjgpers bank far prioritet
etter heftelser i eiendommen som ikke skal slettes ved
overdragelse, herunder servitutter.
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Panterett til kjgpers bank vil ha best prioritet av
pengeheftelsene, men fremstd med prioritet etter
servitutter som allerede hefter i eiendommen.

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Kommunen
har lovbestemt legalpant i sameiets eiendom som
sikkerhet for betaling av kommunale gebyr. Iht.
eierseksjonsloven § 31 har sameiet legalpant for forfalte
felleskostnader og andre krav. Pantet er begrenset til 2G
per bruksenhet.

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

Lesere og tilbehor
Felgende tilbehar medfelger handelen: Hvitevarer pa
kjokken.

| salgsoppgaven finner du NEF sin standardliste
«Oversikt over lgsgre og tilbeher». Listen gjelder med
mindre annet er seerskilt oppgitt i salgsoppgaven.
Dersom noe som star pa listen ikke finnes pa
eiendommen, felger det heller ikke med. Med mindre
annet er opplyst, medfelger integrerte hvitevarer pa
kjokken. Alt lesgre og utstyr som medfglger overdras
uten garantier, utover eventuell gjenvaerende
leverandergaranti. Kjgper ma paregne at det kan vaere
hull og merker etter innredning eller utstyr som ikke
folger med.
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Om salgsoppgaven

Salgsoppgaven er basert pa selgers opplysninger gitt til
bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger
innhentet fra kommunen, evt. forretningsferer og andre
tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til
undersgke eiendommen godt, gjerne sammen med
sakkyndig, og til & lese gjennom fullstendig
salgsoppgave med vedlegg fer bud inngis. Det er ikke
kontrollert om tomtegrensene stemmer med de
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan veere avvik fra
dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det
opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er
lest og godkjent av selger.

Dgdsbo

Eiendommen selges som et dedsbo og arvingene har
ikke bebodd eiendommen. Arvingene har fglgelig
begrenset kunnskap om boligens tilstand og
interessenter oppfordres til 8 undersgke eiendommen
grundig, gjerne sammen fagkyndig.

Det gjeres oppmerksom pé at selger ikke har kjennskap
til hvor mange ngkler som er utstedt. Det kan derfor
vaere ngkler pd avveie og kj@per anbefales pa generelt
grunnlag a skifte 13s, eventuelt supplere med ytterligere
ngkler for egen regning.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000, -.
Egenerklaeringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og
interessenter oppfordres til & gjennomga dette fer bud
inngis.

Eiendommen selges som et dgdsbo. Det innebaerer at
selger ikke har detaljert kunnskap om eiendommen, og
har i begrenset grad kunne supplere og/eller kontrollere
opplysningene, med den risiko det medferer. Det kan
derfor veere feil og mangler ved eiendommen som det
ikke er spesifikt opplyst om. Kjgper oppfordres derfor til
& foreta en saerlig grundig undersekelse av
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.

Boligkjoperforsikring
Sammen med Gjensidige har vi skreddersydd et gunstig
forsikringskonsept for deg som kjgper bolig.

Kjepere (ikke juridiske personer) har anledning til &
tegne Boligkjeperpakken. Pakken inkluderer bl.a.
husforsikring, innboforsikring Pluss, dobbel
rentedekning, flytteforsikring og boligkjeperforsikring
som gir deg juridisk bistand dersom du gnsker 3
reklamere pé boligkjgpet. Kjgpere (ikke juridiske
personer) kan ogsa velge & kun tegne
Boligkjeperforsikring.
Boligkjeperpakken/Boligkjeperforsikring ma tegnes
senest i forbindelse med kontraktsmegtet. Produktark for
Boligkjeperpakken og Boligkjeperforsikring ligger
vedlagt i salgsoppgaven. Ta kontakt med megler for
ytterligere informasjon.

Budgivning

Vi oppfordrer alle til 8 lese Forbrukerinformasjon om
budgivning fer bud inngis. Alle bud og budforhgyelser
skal inngis skriftlig til megler. | tillegg er megler palagt a
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver far
bud kan formidles til selger. Det informeres om at det
ikke er angrerett ved kjgp av eiendom og ved aksept av
bud er bindende avtale mellom selger og kjeper inngétt.

Budgivere som byr sammen er selv ansvarlige for interne
avklaringer og samtykke knyttet til budgivningen.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor
alle til & gi bud elektronisk ved a benytte Gl BUD
knappen pa eiendommens hjemmeside. Eventuelle
forhayelser kan sendes ved & svare direkte pa mottatt
sms fra meglers system. Alle budforheyelser skal
bekreftes av megler. For at budene skal kunne bli
behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte
parter, ma alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf.
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger ma ogsa
skriftlig akseptere budet for aksept kan formidles til
budgiver. Akseptfrist p& alle bud skal veere minimum 30
minutter, og budforhayelser m& skje i god tid fer fristens
utlep. 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 8 formidle hemmelige
bud eller bud med forbehold som hindrer megler i a
formidle budet til andre enn selger, jf eml 6-8 (3). Slike
bud vil derfor ikke bli formidlet til selger.
Eiendomsmegler er int eml § 6-8(6) palagt &
gjennomfare kontroll av budgivernes finansiering.
Dersom det ikke er mulig for megler & gjennomfaere dette
for aksept av bud plikter megler 8 advare selger om
risiko knyttet til dette.

Selger star fritt til & akseptere eller forkaste et hvert bud
og er saledes ikke forpliktet til & akseptere det hoyeste
budet pa eiendommen. Selger kan ved vurdering av bud
ogsa legge vekt pa gvrige vilkar og kjgpers status som
forbruker eller neeringsdrivende, dersom dette har
betydning for handelen.

Etter at eiendommen er solgt vil kjsper og selger fa
tilsendt budjournal. @vrige budgivere kan fa utlevert
kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjeres oppmerksom pé at budgiver ogsa vil veere
den som vil std som kjgper av eiendommen. Dersom
man etter at bud er akseptert gnsker & endre hvem som
skal sté som eier, forutsetter dette at selger godkjenner
en slik endring. Alle involverte parter skal signere
kjopekontrakt og er solidarisk ansvarlig for kjgpet frem
til oppgjer er giennomfart. For seksjon/andel/akjse-bolig
vil forretningsf@rer normalt kreve ekstra eierskiftegebyr
dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid
skal legges til/endre kjaper. Eierskiftemelding sendes
normalt fra megler til forretningsferer samme dag som
budaksept.

Lov om hvitvasking

Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om
hvitvasking & gjennomfare kontrollhandlinger knyttet til
kjoper og selgers identitet og forhold knyttet til
gjennomfaringen av handelen. Dette omfatter ogsa
opplysninger om kundeforholdets formal og tilsikrede
art. For kjgper ma kontroll av legitimasjon skje senest
ved inngéelse av kontrakt. Signering med bankID er
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag
hvor juridiske personer (selskap) er part mé
eiendomsmegler ogsa gjennomfare kontroll av hvilke
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer &
gjennomfare palagte kundetiltak ma megler avvise
kunden og oppdraget. Megler har ogsa plikt 8 melde
forhold som ikke er avklart og fremstar som mistenkelige
til @kokrim. Megler kan ogsa i enkelte tilfeller ha plikt til &
stanse gjennomferingen av handelen.

Eiendomsmegler plikter & gjennomfere undersokelser av
kjopers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til
kjoper. Den delen av kjspesummen som er egenkapital
skal innbetales fra kjgpers konto i norsk
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser

Eiendommen skal overleveres kjgper i tr&d med det som
er avtalt. Det er viktig at kjgper setter seg grundig inn i
alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses
kjent med forhold som er tydelig beskrevet i
salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i
salgsdokumentene kan ikke padberopes som mangler.
Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger & kjape
usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe han
burde blitt kjent med ved undersgkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at
kjoper radferer seg med eiendomsmegler eller en
bygningssakyndig fer det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjgperen
ma kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand,
kan det veere en mangel. Det samme gjelder hvis det er
holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om
eiendommen og dette har virket inn pa avtalen. En bolig
som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje
ma kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte
forhold etter overtakelse som ngdvendiggjar
utbedringer.
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Normal slitasje og skader som ngdvendiggjer utbedring,
er innenfor hva kjgper ma forvente og vil ikke utgjere en
mangel.

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning
ma kjeper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pa
kr. 10 000,- (egenandel).

Dersom kjgper ikke er forbruker selges eiendommen
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl.
§ 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om &
undersgke eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere
som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a.
bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig
mislighold, har selger rett til 8 heve etter 30 dager fra
avtalt betalingstid. Kjgper aksepterer dette som
bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overfares til
kjeper. Dersom dette ikke er gnskelig mé det tas
forbehold i budet. Kjgper uten norsk fedselsnummer ma
paregne at D-nummer kan veere ngdvendig for tinglysing
og gjennomfering av oppgjer. Dersom dette ikke
foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og utbetaling
til selger bli forsinket. Kjgper baerer selv ansvar for
ngdvendig dokumentasjon og eventuelle merkostnader
knyttet til dette.
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Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven §
23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte
overskjoting. Dersom overskjgting blir nektet er kjgper
likevel forpliktet til & gjennomfere handelen med selger,
og oppgjer til selger vil finne sted tross manglende
overskjgting.

Sameiet kan palegge salg / tvangssalg av seksjonen
som er ervervet i strid med denne bestemmelsen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 degn
arlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dagn
sammenhengende. Grensen pa 90 dagn kan fravikes i
vedtektene og kan i s fall settes til mellom 60 og 120
degn.

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 kjopekontrakt

Vedlagt i salgsoppgaven fglger egenerkleering selger,
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks
reguleringskart med bestemmelser), informasjon fra
forretningsferer (gjelder kun sameie, borettslag og
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter forutsettes
& ha satt seg inn i salgsoppgave med vedlegg fer bud
inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du gnsker
utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjeres oppmerksom pa at Bakke Servik & Partners
sine standard kjgpekontrakter blir benyttet i handelen,
dersom det ikke avtales noe annet fgr handel har
kommet i stand.

Behandling av personopplysninger

Det gjeres oppmerksom pé at foretaket behandler
personopplysninger og all behandling skjer iht.
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun
personopplysninger som er ngdvendig for 8 gjennomfare
oppdraget. Det gjeres oppmerksom pé at vi deler dine
personopplysninger med offentlige myndigheter i den
utstrekning det er ngdvendig og med virksomheter som
tilbyr tjenester for gjennomfering av oppdraget. For mer
informasjon se personvernerkleering péa foretakets
hjemmeside.

Eier
Eier er Elisabeth Bjgrndal.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Vallgveien 51H.

Matrikkel tilhgrende eiendommen: gnr. 153, bnr. 147,
snr. 27 i Tensberg.

Sameiebreok: 607/30939.

Véart oppdragsnummer er 28260161.

Megler og meglers vederlag

Om meglers vederlag er det avtalt 1 % beregnet av
salgssummen inkludert ev. fellesgjeld. | tillegg er det
avtalt vederlag for oppgjar kr. 7 900,-, tilrettelegging

kr. 16 900,- og internettannonsering kr. 24 990,- Alle tall
i dette avsnitt er opplyst inklusive mva.

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har oppdragstaker krav pa rimelig vederlag for
medgatt tid/utfert arbeid og avtalte utgifter (utgifter til
palgpte 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 stremleverandgrer,
boligkjeperprodukter, boligalarm o.l.). For ordens skyld
gjeres det oppmerksom pa at Hjem.no eies av
eiendomsmeglingsforetakene og oppdragstaker kan ha
en mindre aksjepost i eierselskapet Bomega AS.

Ansvarlig megler er Elisabeth S. Bakke /

+47 90 05 54 88 / eb@partners.no.
Oppdragstakers forretningsadresse er Storgaten 47,
3126 TONSBERG. Org. nr. 916959478.

Dato
12.05.2026

37



Bakke Sorvik & Partners Gje nSi dige ‘D

Tekniske dokumenter Egenerklaering

I Har det veert Teil ph bad, vaskerom eller inalenr

O Ew

ik oo kjennes

Informasjon om eiendommen

2 Ex dlet wifaet al

3 e b, vaskorom elle

c kjennet 14l

Adrisse Postsdrese C—— OO X N, ke scm

Vallizien 3 Vallavei

Tak, vitervegg og fnsade

Opplyininger om selger og salgsobjekt

a Har det lckker v utenfirs og ban, eller er det s ssdre tepgs Gl fuki?
Har du K Kap (il eicnd en? 1
ar du kjennskap il ciendommen O ] e, ke s

Eiw Ox

e kjenner 1

4 I i Beilighet, er det wifert arbeid pi csk, yoiervegy, visdo ellor sswen Bsade?

Or Ex

Dhriver cheres med

O Ewxa

Mk kjapre cieren holigen?

|B02.22

Bl clber horettslaget barl problemer sbed Mk, vana cdler oversvemimelse | Kjellor eller underer

sk 0 Tl @ eller masglir ved horettslagerssamesets fellesnmraicr, som S ¢ksempel gar
snidlent | epenerkleringen.

ansker vian da opggis Senle ndr di

Tufermasjon sm eksisicrends huslorsikring

[ Har leiligheren der bakken?

On Ere

er. umadercimje cliler andre v

Tryy Feesikiing Muf-39

] Ex dlet wifart arbeid sed dreneris?
Informasjon om selger O [ e, ke kjen
Selger
Bjer 5
Selger kit
Elektrisitet
Osen, Maging Bjamdal
L] Hlar det vaert el b dit leltrivke aslegger?

Or HEx

Forbehold n

Ex dlet mifaet arbeid pd dit ekivike sslegget?

it I: Ta IE M, ikke 80

erklieeingsskjemaes, Disse fnk

i spesifikt Soehetold o st e Beskrevet § g sk

s kjenn

er anses & kjen,

o feil eller mangher

idees 111 B seh

aulig

Side 1 Side 2

38 39



40

0

Ror
n em privad vansforsyning (ikke tilknyoie der offemlige vessencty, sepoik, pumpekum, brann, svlopskyers eller Bonende?
Ols ] e, e som Jeg fenner i
12 Har det vaert (el b urvendige eller innsendige a5 lopsrar eller vannssr?
O 6] s, ke s g keenver 10
13 Ex dlet tfaet arbisd g urvendige dller innvendige avlapsrar eller vannser?
O [26] s, ke scams g keenver 10
Ventilazsjon og oppvarming
14 Ex dlet eller bar det vort nedgravd oljetank pé eiendemmen?
s ] e, e scm g jenner i
15 Har det veert Teil ph varmeanlegs dler veniilas jessanlegs T
O [E] wes, e som jeg kjenrer v
16 Ex dlet wifeet arbeid pd varmeanbogg eller ventillasjonsanlegg T
Ols ] e, e som g jenner i
Skjevheter og sprekker
17 Ex dlet tegn i semisgsskader eller sprekier i for ckoempel grossmur ol r M e?
O i, ke som jeg Kjenner 1
18 Har diet vaeet el eller gjor endringer pd idsted eller pipe?
O [26] s, ke s g et 10
Sopp og skadedyr
19 Har det vaert akadedyr | leilighoten”
O [26] s, ik s g et 10
In Har dei veert skadedyr | il sameiet eller el ?
Ol ] e, e som Jeg jenner i
n Har det vert mugg. sopp cller rate § boliges eller andre hygnisger pé ciendommen™

Ol ] e, e som g jenner i

Side 3

2 Har det w80l mugg, sopp eller rate § samcser cller horottskager?

On X e, ke soms jeg kjenner

Planer og godkjenninger

3 Mangler eiligheten brukstillacelse dier ferdigames?

On W, ke voms g kjenner

b1 i b Byl i eller hosrt om kjeller, o ellie ssset 6l holigres™

On  HEss

25 Selges cesdemmen med utleiedl sam |elighet, hybe clier lignende?

On  Exe
7 Er det wifart radonmdling?
O M, ke soms jeg kjenner 1l

IR Er det andre farbold av bery deiog cller sjenanse Tor ciendommes ¢ller seromedde™

On e, ke som jeg kjenner @

b} Forcligger der planer eller besremmoker sem Kan siedfone v eller L

On W, ke soms jeg kjenner @

an Er aabciet €ller baeemaliget ef involvert | Keaflikoer av sec skig?

O [X] wes, ke s jeg kjenner

Andre opplysninger

al Har ulmgherte uifert arboid som noroal ber uiferes v faglaoreie? e tresger (kke gienta noe du allerede har nevad.

O X e, ke soms jeg kjenner @

ar Har du andre spplyssinger om boligen eller eiondommen utaver det du har syart?

O

(2] i, ik scem jeeg kjenner 11

Boligselgerforsikring

Baligen selpes med boligeel perferdikring

En boligeelgerioraikeieg gir irypphe for selger og kjopes, o kan delike il og mangler som emen ikke er opelya oms eller det ikke var kjenndoge il de
salget ke genmanmbn

Fass

gen er Tegnel | Gipcisalige Forsikriog ASA

Side 4

Forsikringassmimnes 10347204

Egenerklaeringsskjema

Lars Bjerndal 2026-D4-24 Marima Bjerndal Olsen 2026-04-24

(@ Lars Bjorndal @ Marina Bjerndal Qlsen

This document cont, “tronic signatures using

Signicat

Advanced Electronic Signatur

=

ulation (EU) Mo 91072014 (el

Side 3

41



Tilstandsrapport

gﬂg Boligbygg med flere boenheter
@ Vallgveien 51 H, 3152 TOLVSR@D
() T@NSBERG kommune

# gnr. 153, bnr. 147, snr. 27

Sum areal alle bygg: BRA: 66 m? BRA-i: 61 m?

Befaringsdato: 30.04.2026 Rapportdato: 04.05.2026 Oppdragsnr.:  20315-2142 Eiendomsverdi ref nr: GJ7537

Autorisert foretak: Vedvik Taksering Sertifisert Takstingenigr: Marius Vedvik

422 VEDVIK TAKSERING
-

Rapporten kan brukes i inntil ett 4 etter rapportdato, og kan ikke gienbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogs3 videre p boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘

element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kigper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.

Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pd annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstd misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sasmmenheng, og har veert en padriver for & sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Vedvik taksering

Vedvik Taksering ble etablert i 2013 av Marius Vedvik og er medlemsforetak i Norsk Takst. Marius Vedvik har bakgrunn som
byggmester, er videreutdannet takstingenigr, og innehar sertifiseringer innen verditaksering, sk ing og tilstand: lyse. |
tillegg utfgres oppdrag innen uavhengig kontroll av vatrom og lufttetthet i byggesaker. Mer informasjon om tjenester og prlser kan
leses pa http://www.vedvik-taksering.no

> VEDVIK TAKSERING

Rapportansvarlig

Marius Vedvik

post@vedvik-taksering.no

948 60 545
‘ \
D ] SENTRALT
Norsk takst Sewe¥/ [REpHrNtt
Oppdragsnr.:  20315-2142 Befaringsdato: 30.04.2026 Side: 2 av 16

Vallgveien 51 H, 3152 TOLVSR@D Vedvik Taksering
Gnr 153 - Bnr 147 Strandliveien 98
3905 TONSBERG 3160 STOKKE ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?
(1] ? En tilstandsrapport beskriver synlige skader/awvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten

fremhever vanligyis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfart (spknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som awik.

) Hva inneholder tilstandsrapporten?
Den rom og i slik det kommer frem av Forskrift til
i i ten bare awvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke narmere undersgkelser slik som apning av vegger
< - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for 4 gjgre

enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & vaere oppmerksom pé at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig &
dette ikke kan sammenlignes med 4 kjgpe en ny bolig. Méten bygge o regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfares tilbygg. Szrlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig & merke seg at fornyelse av
overflater ikke nadvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler o forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det npdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gielder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

# vanig ltasie g normal vedlikeholdsistand « bagatelimessige forhold som kke péirker bygringens bruk eller ver vesentl « etasjesilere «

tllleggsbvgg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre « utvendige trapper « « skjulte i ji joner utenfor
o full ing av el- og VVS-i . iske forhold og bygni p\assermg pa srunnen o bygningens
planigsning * bygningens innredning ¢ Igsere slik som hvitevarer * utendgrs. i estetikk og

arkitektur » bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som épenbar( kan péwrke helse, miljg og sikkerhet) «
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en scerlig
tilknytning til boligen).

© iVerdi 202:

Norsk takst 2023
Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
0.1 eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygnmgen eller bygningsdelen da bare har

normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre til ad. Nar i g tiltak, for
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lpnnsomme.
Nar den i dige velger til ad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk

tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfrelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i ner fremtid. Graden skal ogsa brukes
nér delen er gammel og det er grunn til 4 varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til & overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

o 63 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

m TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

- IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 - 100 000

L i irapporten er sj ige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og mé ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For 4 f3 en nayaktig vurdering av

anbefales ytterli
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak mellom kr 100 000 - 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000

PPOO0
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Beskrivelse av eiendommen

Leilighet fra 2022 beliggende i 1. etasje med adkomst felles
oppgang med heis. Boligen disponerer sportsbod og
parkeringsplass i kjeller. Nar det gjelder tilstanden for gvrig,
henvises det til beskrivelse av de forskjellige bygningsdeler i
rapporten.

Boligbygg med flere boenheter - Byggedr: 2022

UTVENDIG Gé til side
Bygningen har fasader med trepanel og taktekking med flat takstein.
Vinduer og terrassedgr i tre med 3-lags glass.

INNVENDIG G til side
Det er parkett pa gulv og ellers malte overflater.

VATROM G til side
Badet inneholder opplegg for in, innredning med servant,
dusjhjgrne og veggmontert toalett. Det er fliser pa vegg og plater i
taket. Flislagt gulv med varmekabler. Rommet har isk avtrekk
via det balanserte ventilasjonsanlegget.

KIBKKEN Ga tiLside

Innredning med slette fronter og benkeplate av laminat. Integrert
kjgleskap/frys (kombi), stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin. Det
er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER il si

Boligen har et skjult el-anlegg med automatsikringer. Sikringsskap er
plassert i bod.

Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Fordelerstokk med
stoppekran er plassert i skap over toalett p& bad. Det er avlgpsror av
plast.

Boligen har balansert ventilasjon. Varmtvannstanken er integrert i
ventilasjonsaggregatet.

Arealer )
Forutsetninger og vedlegg Gé tilside
Lovlighet Ga il side

Boligbygg med flere boenheter
og

* Det foreligger
stemmer med dagens bruk

, som
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

20

Antall

B 760: Ingen awik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Awik som kan kreve tiltak
B 763: store eller alvorlige awvik
I TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer o tilstandsgrader? Se side 4.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Denne rapporten er utarbeidet etter minimumskravene i
forskrift til avhendingsloven. Leiligheten er organisert i et
sameie, som har ansvar for utvendige vedlikehold. Derfor er det
kun gjort vurderinger innvendig i leiligheten.

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

Boligbygg med flere boenheter
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear
2022

UTVENDIG

Vinduer

Beskrivelse
Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass.

Dgrer

Beskrivelse

Entrédgr med brann-/lydisoleringsevne E130/40db.
Terrassedgr i tre med 3-lags glass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Beskrivelse
Boligen har utgang til overbygget markterrasse i tre pd 11m2.

INNVENDIG

Overflater

Beskrivelse
Det er parkett pa gulv og ellers malte overflater.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Beskrivelse
Etasjeskiller er av betongdekke.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendig har boligen malte glatte skyvedgrer. Dor inn til bod er en brann-/lyddgr.

VATROM

1. ETASJE > BAD
Generell

Beskrivelse
Badet er levert som prefabrikkert baderomskabin. Merket med teknisk godkjenning i skap over toalett.
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Tilstandsrapport

1. ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling

Beskrivelse
Det er fliser pa vegg og malte plater i taket.

1. ETASIE > BAD
Overflater Gulv

Beskrivelse

Flislagt gulv med varmekabler. Det er ca 40mm fall fra dgr til sluk.

1. ETASJE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Det er hjprnesluk av stal og smgremembran under fliser.

1. ETASJE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Beskrivelse

Badet i opplegg for

1. ETASJE > BAD
Ventilasjon

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 20315-2142
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Tilstandsrapport

Rommet har mekanisk avtrekk via det balanserte ventilasjonsanlegget.

1. ETASJE > BAD
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse
Hulltaking er ikke foretatt, da er badet er under 5 ar gammelt og det foreliger dokumentasjon for baderomskabin.

KIBKKEN

1. ETASJE > STUE/KIBKKEN
Overflater og innredning

Beskrivelse
Innredning med slette fronter og benkeplate av laminat. Integrert kjpleskap/frys (kombi), stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin.

1. ETASJE > STUE/KIBKKEN
Avtrekk

Beskrivelse
Det er kjpkkenventilator med avtrekk ut.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av plast (rgr i rgr). Fordelerstokk med stoppekran er plassert i skap over toalett pa bad.

Avigpsrgr
Beskrivelse
Det er avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon

Beskrivelse
Boligen har balansert ventilasjon.

Varmtvannstank

Beskrivelse

ar er integrert i ventilasj egatet.
Elektrisk anlegg
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Tilstandsrapport

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de sporsmal og undersgkelser som forskrift til i (tryggere boli )§ 2-18 i . Dette

kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert , og en i har
verken kompetanse eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den og som f if i . El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfgrt av registrert
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

Boligen har et skjult el-anlegg med automatsikringer. Sikringsskap er plassert i bod.

Det er elektrisk oppvarming med panelovn i soverom og varmekabler i gang og stue/kjokken.

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

Spgrsmal til eier

2. Narble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra
inntakssikring og videre.
2022

Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfart av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

w

4. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

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

«

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?
Nei

Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske
anlegg?
Nei

N

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vzert termiske skader (tegn pa varmgang) pa kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig
tilstanden pa elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfar eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap
10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, s& langt dette er mulig @ sjekke uten & fjerne kapslinger?

Nei

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

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

Strandliveien 98
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Vedvik Taksering |
N 1|

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble mat

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet m ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst
bredde pa 0,60 m. Et loft med skrétak vil for eksempel bare f4 registrert

mélbart areal der hayden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma

ha dor eller luke, og gangbart guly.

Hva er bruksareal?

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

stue

Garasje BRA

Bod ||/

Teknisk

N 1%

Kokken

Keller

Lot

Internt

bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
(BRA-i)

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

bruksareal boenheten(e) og som tilhorer denne,
(BRA-€) slik som for eksempel boder
Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
(BRA-b) boenheten(e)

Garasje \
Soverom

Soverom
n

Garase

‘..,, D g

baikong.

FL L

Carport og/eller garasfeplass | feles garasieanledg er ke maleverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig 4 male opp noyaktig fordi det er vanskelig &

fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av

bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, &pne rom

over flere etasjer og s videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsé ikke alene

benyttes for 4 beregne eiendommens verdi

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygni ige ser pa inger hvis de er og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & vaere delt opp i brannceller

etter kravene i forskrift pa befari skal det opplyses om
dette.
Reglene om ing og kan vaere kompliserte. Sk videre faglige

r4d om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle sparsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for

kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20315-2142 Befaringsdato:

Terrasse- og

Dalkongaregl  Arealet ay terrasser, &pne balkonger

(TBA) og pen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takhoyde),

Areal med lav takheyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skrétak
og lav himlingsheyde.

GUA kan opplyses i markedsforing der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
pel der gulvlaten har en verdi og har
funksjon ved mablering og bruk av
rommene. Ikke innredet areal som
kaldloft, males og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er & endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med 4 f4 unntak for krav som gér pé
helse o sikkerhet, for eksempel krav til ramningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er skt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfalge overtredelser. Kommunen kan pélegge deg 4 avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt 4 rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Arealer

Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?*

Etasje Internt bruksareal (BRA-) Eksternt bruksareal (BRA-¢) jsasssecosbalkongarsal

Innglasset balkong

(BRA-b)
1. etasje 61 61 11

sum

Kjeller 5 5

sum 61 5 11
SUM BRA 66

Romfordeling

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
1. etasje Gang, bad, bod, soverom, stue/kjgkken

Etasje
Kjeller Bod

Lovlighet

Byggetegninger

Det g8 j og i , som stemmer med dagens bruk

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
30.4.2026 Marius Vedvik Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold
3905 TBNSBERG 153 147 27 om? IKKE OPPGITT (Ambita)  Ikke relevant
Adresse

Vallgveien 51 H

Hjemmelshaver
Bjprndal Elisabeth
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Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 24.04.2026 Gjennomgatt 7 Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 04.05.2026
2 04.05.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

« Rapporten er basert p i i Forskrift til
(tryggere bolighandel). Formalet er 4 gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nér det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver awvik, altsa en
tilstand som er darligere enn referansenivaet. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgar av
tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen awvik eller skader. | tillegg ma bygningsdelen
vaere tilnarmet ny, mindre enn 5 &r, og det foreligger dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nodvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er tilnaermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pé faglig god utfprelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i neer fremtid, det er grunn til & varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for starre skade eller folgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Awik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige awvik. Kraftige symptomer pa
forhold som man mé regne med trenger utbedring straks eller innen kort
tid. Pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis
sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersokelse.

« Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
i fordi i eller da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og lgnnsomme. Hva det vil koste &
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert awvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det mé eventuelt innhentes tilbud for en nzermere undersgkelse, og
konkret og n@yaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
i inger/feil kan i

avhenger av personlige preferanser og markedspris pa materialer og
tjenesteyter.

PRESISERINGER

« Awik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa godkjenningstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift pa
befaringstidspunktet. Dette gielder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)
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ii) Forhold rundt brann, rémming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshayder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

* For skjulte konstruksjoner slik som vann og avigp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

« Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for 4 sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

«Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kj , underetasje og

eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfares kun nar det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

« Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygni ig kan anbefale &

offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersokelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa 4 omfatte
utover avet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk

ved av bolig) har iva fra 1til 3,
der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pé visuell observasjon.
Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med f4 unntak (vitrom og rom
under terreng). | praksis betyr dette at gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

« Det utfares kun visuelle observasjoner p3 tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller p annen méte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonspraving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder ogsé integrert tilbehgr.

 Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma vaere
sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne giennomfares.
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« stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

« Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pé hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse av

awvik.

« Skadegjorere: Zoologiske eller biologiske skadegjorere, i hovedsak rite,
sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatespk med egnet spkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

« Fuktméling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende

konstruksjon ved bruk av egnet ma (blant annet
og pigger).
* Utvidet fuktspk Boring av hull for of i

8
risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstgtende vegger til bad, utforede
j gger og eventuelt i opp i

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

« Forventet gienvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmalingen fant sted.

« Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal vaere maleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skratak. BRA bestar av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der ten skal benyttes i ingen og der
det er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhgyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for 4 kunne regnes som BRA/maleverdig
areal.

* Arealet miles ng annais dersom arealet annfuller krav til maleverdighet.
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opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til méleverdighet, www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

slik som at arealet m4 ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hayde pa
1,9 m osv. Et rom kan vaere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far
betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
méles tas det ikke hensyn til om arealet e lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

+ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p4 en ren matematisk
beregning i forhold il antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan alts4 ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

« Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt saerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom
p4 at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealméling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

« Se pvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklring med informasjon om bruk av

per inger og dine retti finner du her Personvernerklzering
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformal, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktgrer i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-

akst/personvernerklaering/reservasjon,

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
'samtykke.vendu.no/GJ7537

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL
DETALJREGULERING AV VALL@VEIEN 51
PlanID 0704 20150121

§1
PLANENS HENSIKT

Hensikten med planen er & tilrettelegge for bygging av inntil 33 boliger i form av lavblokker som
fremstér med maks 3 etasjer pa eiendommen gbnr. 153/147, Vallgveien 51.

§2
REGULERINGSFORMAL

§ 2.1 Bebyggelse og anlegg (Pbl § 12-5 ledd nr. 1)
Bolig / forretning i frisiktsone (BF)

Bolighebyggelse — blokkbebyggelse (B1-B4)
Renovasjonsanlegg (RE)

Lekeplass (LK1-LK3)

Uteoppholdsareal (UT1-UT2)

§ 2.2 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (Pbl § 12-5 ledd nr. 2)
Vei —rampe til P-kjeller (V)

Kjorevei (KV1,KV2)

Fortau (SF1, SF2)

Parkeringsplasser (P1, P2)

Gatetun (GT)

Gang-/ sykkelvei (GS)

Annen veigrunn — tekniske anlegg

§ 2.3 Hensynssoner, sikrings- stay- og faresoner (Pbl§ 11-8 jamfar § 12-6)
Sikringssone- Frisikt (H140_2)
Infrastruktursone - byggegrense mot ledningsnett i bakken (H410_1)

§ 2.4 Omradebestemmelser
Bestemmelsesomrade #1 - parkeringskjeller

§3
FELLESBESTEMMELSER

§ 3.1 Plassering
Der ikke annet er vist, er formalsgrense lik byggegrense.

§ 3.2 Parkering

Folgende parkeringskrav for bil og sykkel gjelder for omrédet:

Bolig under 60 m2 — plass pr. boenhet: Bil: Min. 0,2 Maks. 1 Sykkel: Min. 1

Bolig over 60 m2 — plass pr. boenhet: Bil: Min. 0,5 Maks. 2 Sykkel: Min. 2

Min 8% av antall biloppstillingsplasser skal dimensjoneres for forflytningshemmede avrundet opp til
nzermeste hele plass.

Min 10% av plassene skal veere avsatt for elbil med lademulighet .

§ 3.3 Uteoppholdsareal

Minste uteoppholdsareal — MUA (privat og felles): Det skal avsettes min 36 m2 MUA pr. boenhet. Inntil
15 m2 av kravet godkjennes pa privat ballkong / terrasse.

Lekeplasser avsettes i tillegg til MUA.

Neerlekeplass: Inntil 20 boenheter skal ha et lekeareal pa min. 100m2 med min. bredde 7 m.
Arealkravet gker med 5 m2 pr. boenhet opp til 30 boenheter.

Felles naerlekeplass opparbeides pé felt LK2 og LK3.

Felles lekeplass - omrédelekeplass: Felles omradelekeplass p& 750 m2 opparbeides pé felt LK1.

§ 3.4 Renovasjon
Felles renovasjonslgsning for planomrédet skal lgses innenfor felt f_RE. Plan for renovasjonslgsning
skal utarbeides. Planen skal godkjennes av Tensberg kommune.

§3.5 Stay
Plan for beskyttelse mot stgy innendgrs og utenders skal utarbeides i henhold til T-1442
«Retningslinje for behandling av stey i arealplanleggingen».

For bygge- og anleggsstay vises til gjeldende retningslinje:

Tabell 4: Anbefalte basis stoygrenser utendors for bygg- og anleggsvirksomhet. Alle grenser
gjelder ekvivalent lydnivé i dB, innfallende lydtrykkniva og gjelder utenfor rom med
1 1 for dag og kveld skjerpes nédr anleggsperiodens lengde

y
overstiger 6 uker, se Tabell 5.

Bygningstype Staykrav pa dagtid | Steykrav pa kveld ( Loseqen19-23) | Stoykrav pa natt
(Lorsain07-19) | eller sonhelligdag ( Losagsen 07-23) | (Losacen 23-07)

Boliger, frtidsboliger,

o 65 60 45

Skole, bamehage 601 brukstid

§ 3.6 Vann, avlgp og overvann

Overvann skal handteres lokalt og iden grad det er mulig tilbakefgres til grunnen og til vegetasjon
innenfor planomrédet. Flomveier skal planlegges med minst mulig skade for omgivelsene.
Kommunalteknisk plan skal utarbeides. Planen skal godkjennes av Tgnsberg kommune. Den skal
ogs4 vise lgsninger for handtering av overvann .

§ 3.7 Utomhusplan

Utomhusplan for hele planomrédet i m&l 1:200 skal utarbeides.

Planen skal vise:

- Bebyggelsens plassering og hgyde.

Utforming av gatetun og andre felles trafikkarealer inkl. rampe til parkeringskjeller,
sykkelparkering, biloppstillingsplasser, parkering for forflytningshemmede og el-bil samt
oppstillingsplass for brannbil.
Utforming av lekeplasser og andre felles uteoppholdsarealer herunder plassering av
lekeapparater og annen utemgblering, beplantning og evt. skjerming mellom privat og felles
uteoppholdsareal.
Planen skal vise hensiktsmessige staydempingstiltak og vegetasjonsbelte mellom
omradelekeplass LK1 og tilgrensende boligeiendommer.
Utforming og plassering av opplegg for felles renovasjon, postkasser og evt. utvendige boder.
Overvannshandtering.
Plassering av belysning og skilt.
Omrade for sngopplag.
Evt. transformatorkiosk og andre bygg for tekniske anlegg.

§ 3.8 Stanse- og meldeplikt

Dersom det viser seg at tiltak innenfor planen kan skade, gdelegge, grave ut, flytte, forandre, tildekke,
skjule eller p4 annen mate utilberlig skiemme automatisk fredet kulturminne eller framkalle fare for at
dette kan skje, ma arbeidene straks stanses og kulturminneforvaltningen varsles umiddelbart.
Ansvaret pahviler tiltakshaver og/eller ansvarshavende leder pa stedet.

§39€El
Utbygger skal ta kontakt med nettselskapet for tidlig & avklare behov for nettutbygging og utforming
av nettlgsning herunder plassering av evt. ny trafo innenfor planomrédet.
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§ 3.10 Energilgsning
Planomradet skal tilrettelegges for vannbéren varme. Det kan gjare helt eller delvis unntak fra kravet
der det kan dokumenteres at bruk av alternative lgsninger for tiltaket vil veere miljgmessig bedre.

§ 3.11 Gjerder/skjermer
Skjermer/hekker skal ha et helhetlig preg.
Hastighetsreduserende skjerm/sluse i overgang mellom f_GT og eiendomsgrense i syd tillates.

§ 3.12 Matjord/overskuddsmasser

Overskudd av matjord skal flyttes for & gke matjordproduksjon pa landbruksarealer. Bruk av matjord
innenfor planomradet skal minimeres. Vestfold fylkeskommunes gjeldende veileder for matjordplan
skal fglges ved planlegging og gjennomfaring av flyttingen. Planen skal godkjennes av Tgnsberg
kommune.

§ 3.13 Tiltaksplan for forurensede masser
Tiltaksplan for forurensede masser skal utarbeides basert pa miljgteknisk grunnundersgkelse.

§ 3.14 Geoteknikk
Geoteknisk prosjektering skal utfgres av sakkyndige for alle sgknadspliktige byggetiltak i omrédet. Det
stilles krav om geoteknisk oppfglging og kontroll i bygge- og anleggsfasen.

§ 3.15 Luftkvalitet
Tiltaket skal planlegges slik at luftkvalitet innendgrs og utenders blir tilfredsstillende, jamfar T-1520
Retningslinje for behandling av luftkvalitet i arealplanleggingen.

§4
BEBYGGELSE OG ANLEGG

§ 4.1 Bolig / forretning BF
Arealet omfatter en mindre del av eiendommen Vallgveien 55 og inngér i frisiktsonen mot Vallgveien.

§ 4.2 Bolighebyggelse - blokkbebyggelse, B1 - B4

§4.2.1 Felles for B1-B4

Ny bebyggelse skal ha variasjoner i taklandskapet og sprang i fasadene jfr prinsippfasade under.
Bebyggelsen skal ha saltak. Mindre innslag av flatt tak og pulttak / takoppleft tillates.

Materialvalg og farger skal avstemmes slik at utbyggingen gir et harmonisk helhetsinntrykk.

Store grunnmursflater p& boligbyggene tillates ikke.

Tiltak som stgttemurer, skréninger, vei og gatetun skal innordne seg omrédets eksisterende terreng og
landskap.

Ved tiltak pa eksisterende bygninger, gjelder samme krav til estetikk som for ny bebyggelse.

Fﬁsippfasade sett fra vest.

§4.2.2 Felt B1
Innenfor omradet tillates etablert bolighebyggelse.
Maksimum utnyttelsesgrad %BYA= 40%

Ved bruk av flatt tak skal maksimum gesimshgyde ikke overstige kote c+ 33,0
Ved bruk av saltak skal maksimal mgnehgyde ikke overstige kote c+ 35,5

Takvinkel pa saltak skal veere mellom 25 og 35 grader.

Ved bruk av pulttak skal hgyeste gesims ikke overstige kote c+ 33,0.
Takvinkel pa pulttak skal veere min. 8 grader.

Heis- og trappehus tillates med en byggehgyde opp til kote c+ 33,5

§4.2.3 Felt B3
Innenfor omradet tillates etablert bolighebyggelse.
Maksimum utnyttelsesgrad B3: %BYA= 62%

Byggene skal nedtrappes til to etasjer i en av - eller begge gavlene jfr. prinsippfasade over.

Ved bruk av flatt tak skal maksimum gesimshgyde ikke overstige kote c+ 33,00
Saltak kan ha maksimum menehgyde pé kote c +38,5

Takvinkel p& saltak skal veere mellom 25 og 35 grader.

Ved bruk av pulttak skal hgyeste gesims ikke overstige kote c+ 33,0

Takvinkel pa pulttak skal veere min. 8 grader.

Heis- og trappehus tillates med en byggehgyde opp til kote c+ 36,5

§4.2.4 Felt B2 og B4

Innenfor omradet tillates etablert bolighebyggelse.
Maksimum utnyttelsesgrad B2: %BYA= 45%
Maksimum utnyttelsesgrad B4:%BYA= 42%

Byggene skal nedtrappes i begge gavlene for & hensynta eksisterende bebyggelse. Unntak gjelder for
B2; dersom det oppfares bebyggelse med maksimum mgnehgyde pa kote c+35,5 og saltak, er det
ikke krav til nedtrapping i gavlene.

Ved bruk av flatt tak skal maksimum gesimshgyde ikke overstige kote c+33,0

Saltak kan ha maksimum mgnehgyde pé kote ¢ +38,5 over en begrenset lengde pé ca 1/3 av byggets
lengde.

Takvinkel pd saltak skal veere mellom 25 og 35 grader.

Ved bruk av pulttak skal hayeste gesims ikke overstige kote c+33,0

Takvinkel p& pulttak skal veere min. 8 grader

Heis- og trappehus tillates med en byggehgyde opp til kote c+ 36,5

§ 4.3 Renovasjonsanlegg f_RE
P& omrédet skal det etableres felles renovasjonsanlegg i form av nedgravde containere for alle
boligene innenfor planomradet.

§ 4.4 Lekeplass LK1- LK3:

§ 4.4.1 Omradelekeplass LK1

Innenfor omrédet skal det opparbeides felles leke- og uteoppholdsareal for boligene.
Omradelekeplassen skal tilrettelegges for barn og unge i alder 6-15 &r. Minimumskrav til utstyr pa
lekeplass er 6 lekeapparater med 12 forskjellige funksjoner. Deler av arealet skal tilrettelegges for
ballek. Terrengformasjoner i kombinasjon med apparater skal utgjere et samlet leketilbud.

Det skal etableres hensiktsmessige staydempingstiltak og vegetasjonsbelte mellom omradelekeplass
LK1 og tilgrensende boligeiendommer.
Omréadets utforming skal fastsettes ved utarbeidelse av utomhusplan.

§ 4.4.2 Neerlekeplass LK2 og LK3

Innenfor hvert av omrédene skal det opparbeides felles naerlekeplass pd min 100 m2.
Neerlekeplassene skal tilrettelegges for barn i alder 1-12 &r. Minimumskrav for utstyr pa lekeplass er 3
lekeapparater med forskjellige funksjoner, samt sitteplass. Terrengformasjoner i kombinasjon med
apparater skal utgjgre et samlet leketiloud. Omradenes utforming skal fastsettes ved utarbeidelse av
utomhusplan.

§ 4.5 Uteoppholdsareal UT1 og UT2

Uteoppholdsarealer er felles for boligene innenfor planomréadet og skal fungere som grgntomréde /
uteoppholdsareal og inneholde busker og treer.

Omradenes utforming skal fastsettes ved utarbeidelse av utomhusplan.

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§ 5.1 Offentlig formal
Folgende arealer er offentlige: KV, SF,GS og Annen veigrunn — tekniske anlegg

§5.2 Kjgrevei KV
Kjerevei KV skal veere kjgreadkomst til boligene innenfor felt B1-B4 samt eiendommene Vallgveien
47A, 478B, 49, 53 og 55.

§53Vei VvV
Arealene skal vaere felles trafikkareal for boligene innenfor planomradet.
Innenfor arealene tillates opparbeidet adkomstrampe til parkeringskijeller.

§ 5.4 Parkering P
Arealene skal veere felles trafikkareal for boligene innenfor planomradet.
Innenfor arealene tillates opparbeidet parkeringsplasser for bil, sykkel, og areal for sngopplag.

§5.5 Fortau SF
Langs kjgrevei KV fra Vallgveien og fram til vendehammer i syd skal det opparbeides fortau som vist
pa plankartet atskilt med kantstein fra kjgrevei.

§5.6 Gatetun GT

Gatetun GT er felles for boligene innenfor planomradet og skal fungere som intern adkomstvei
innenfor planomrédet og skal utformes med belegg, gatemgblement og beplantning slik at gaterommet
og tilgrensende felles uteoppholdsarealer og lekeomrader kan fungere som et helhetlig oppholds- og
aktivitetsrom.

Kjgrebanen skal etableres med kurvatur, dekkebredde og dekketype som muliggjer kjgring med
brannbil og andre utrykningskjgretay.

§5.7 Gang-/sykkelvei GS
Arealet omfatter del av eksisterende gang-/ sykkelvei langs Vallgveien.

§ 5.8 Annen veigrunn — tekniske anlegg
Formalet omfatter greft og annet sideterreng i tilknytning til offentlig kjgrevei KV.

HENSYNSSONER, SIKRINGS-, ST@Y- OG FARESONER

§ 6.1 Frisikt (H140_2)
Ved kryss og avkjersler skal det mellom frisiktlinje og veiforméal veere fri sikt i en hgyde av 0,5 m over
tilstatende veiers planum.

§ 6.2 Infrastruktursone - byggegrense mot ledningsnett i bakken (H410_1)
Tensberg kommune skal ha rett til & fornye, drifte og vedlikeholde ledningsnett for vann, overvann og
spillvann gjennom omradet.

ANDRE JURIDISKE FLATER

§ 7.1 Omradebestemmelser; bestemmelsesomréde #1
Innenfor bestemmelsesomréde #1 tillates etablert felles parkeringskjeller.
Parkeringskijelleren skal ha atkomstrampe innenfor omrade vei V.

§8
REKKEFZLGEBESTEMMELSER

§ 8.1 Dokumentasjonskrav

Folgende skal legges ved rammesgknad:

Plan for beskyttelse mot stgy innenders og utenders, jamfer § 3.5

Kommunalteknisk plan, jamfgr § 3.6

Godkjent plan for renovasjonslgsning ,jamfer § 3.4.

Matjordplan, jamfer § 3.12

Tiltaksplan for forurensede masser, jamfer § 3.13

Tilstrekkelig geoteknisk prosjektering for & fastsette lgsninger for fundamentering og tilstrekkelig med
opplysninger for & fastsette tiltaksklasser for grunnarbeider og konstruksjonsteknikk, jamfar § 3.14.
Utomhusplan, jamfer § 3.7.

§ 8.2 Rekkefalgekrav for igangsettelse

Kjerevei, KV, inkl. fortau fra Vallgveien skal veere ferdig eller sikret opparbeidet .

Eventuelle fasadetiltak eller andre skjermingstiltak mot stay skal beskrives i sgknad om
igangsettingstillatelse, jamfor § 3.5 .

Rystelsesmalere skal monteres i nabobygg og redegjerelse for tilstandsregistrering av
naboeiendommer som grenser til planomradet .

Lekeplassene LK1 — LK3 og uteoppholdsarealer veere opparbeidet eller sikret opparbeidet i henhold til
utomhusplan, jamfer §§ 3.7 og 8.1.

§ 8.3 Rekkefalgekrav for brukstillatelse:

Alle tiltak for staybeskyttelse skal veere ferdig, § 3.5.

For det gis brukstillatelse til nye boliger innenfor planomrédet skal kjgrevei KV inkl. fortau veere
opparbeidet.

Vedtatt av Tensberg bystyre
Den 07.11.2018 sak 124/18

Anne Beate Hekland
Virksomhetsleder
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Kommuneplan
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Side 1av 2
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7" Ngyaktig eiendomsgrense
+  Anslatt grensepunkt
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o~ Bygningsavgrensning tiltak
~" Takkant
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Tonsberg kommune Saksbehandler: Per Olaf Skar
Direkte telefon: 94175625
Byggesak
JpiD: 22/82078

Spir Arkitekter AS
Postboks 18
3119 T@NSBERG

Vedtaksdato Vedtaksnummer
04.07.2022 1010/22

Vallgveien 51 A-L - 153/147 - oppfgring av 4 nye boligbygg - ferdigattest

Seker:
Tiltakshaver:

Bygningsnummer:
Bygningstype:
Tiltakstype:
Arkivsaksnummer:
Vedtaksnummer:

Spir Arkitekter AS, Postboks 18, 3119 TGNSBERG
Vallgveien 51 AS, c¢/o Zeiner Bolig AS, 3119 T@NSBERG

Gardsnr. Bruksnr. Festenr. Seksjonsnr.

153 147 0 1-36

300780924, 300780915, 300780904 og 300780759

Bygningstype 142 — Store frittliggende boligbygg pa 3 — 4 etasjer

Nybygg

20/8953

DFUB 960/19 Rammetillatelse - 22.10.2019

DPB 442/20 Godkjent endring —03.04.2020

DPB 443/20 1G1 - 03.04.2020

DPB 015/21 1G2 - 05.01.2021

DPB 364/21 Godkjent endring —02.03.2021

DPB 1010/22 Midl. brukstill. Bygn nr 300780904 og 300780359 —
14.02.2022

DPB 747/22 Midl. brukstill. Bygn nr 300780924 og 300780915 —
20.05.2022

MED HJEMMEL | PLAN- OG BYGNINGSLOVEN § 21-10 UTFERDIGES FERDIGATTEST FOR OVENNEVNTE

TILTAK

Sted
Tensberg

Dato Underskrift
04.07.2022 Per Olaf Skar

Dokumentet er elektronisk godkjent uten signatur,
i henhold til interne rutiner.

B Kartverket

Attestert kopi av dok.nr. 2022/167277/200
Uthentet 2024-07-04 09:47

Seknad om seksjonering

Side 3 av 12

Kommunen skal fylle ut dette feltet o se

ende skjemaet til Kartverket.

Kommunens navn

Kommunens adresse

I Kontaktperson

1. om

eller annen med fullmakt fra hj

Feltet skal fylles ut av den som sender inn sgknaden til kommunen. Dette kan vare den som eier eiendommen (hjemmelshaveren), men ogsd en advokat

Navn Fadselsnr./Org.nr. | E-postadresse

Tolvsrad Hage AS 916012179 martin.bergaker@obos.no

Adresse Postnummer Poststed Telefonnummer
c/o Zeiner Bolig AS, PB 1055 Kaldnes 3119 Tonsberg I 97000974

2. Opplysninger om eiendommen

Kommunenr. | Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.

3803 Tensberg 153 | 147

3. Hvem

Fedselsnr,/Org.nr. (11/9 siffer)

79716012179

Navn

Tolvsrgd Hage AS

Foe= BT T

Eierandel (oppgis

AR Lk

~ [ s0m brok)

4. Sgknad (@nsket

av )

slik det fremgar av

nedenfor.

Dersom eiendommen @nskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, m3 du fortsette utfyllingen pé sgknadens siste side.
Seksjons- [ r) Tilleggsareal
nummer ogsd Her skriver Nederst v
fritidsboliger) skriver du nevneren, 8=
seksjoner | sameiet G = tilleggsarea! | grunn (krever oppmaiingsforretning)
5B = samleseksjon bolig. =
SN = samleseksjon naering
S.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr | For- | Brak Tilleggs- | S.nr | For- | Brek Tilleggs- | S.ar [ For- | Brok Tilleggs- | S.ar | For- [ Brok Tilleggs-
mil | (teller) areal mdl | (teller) areal mal | (teller) areal mél | (teller) areal mal | (teller) areal
1 |B| o5 | B [13[B| 1057 | B [25|B [ 1057 | B |37 49
2 |B| 64 | B |14/B| 785 | B |26|B| 783 | B 38 50
3 [B| 9am 8 |15/8| 783 | B |27| B | 607 B |39 51
4 B 1005 | B [16/B| 604 | B 28| B | 1052 | B |40 52
5 [B| 604 [ B [17]B | 1052 | B |29 8B [ 1057 | B |41 53
6 |B| oan 8 [18[B [ 1057 | B [30|B| 783 | B |42 54
7 [B|1003| B [19|B| 785 | B |31|B | 607 | B |43 55
8 [B| 607 [ B [20/B| 788 | B |32|B | 1052 | B |44 56
9 |B| an 8 |21]B| 604 | B [33[B | 1408 | B |45 57
10[B | 1120 | B [22|B| 1052 | B |34| N | 10 46 58
11|B| 607 | B [23|B[ 1424 | B 35| N]| 10 47 59
12| B[ 1742 | B |24|B | 13%6 | B 36| N| 10 48 60
Sum tellerej 30939 Nevner <| 30939
Dato /¢ | innsenderens underskrift P
Y-/ S P —
Fastsatt og med hjemmel i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert seknad om seksjonering. Side1ava

HUS B4 ETASJEPLANER

1. Etasje

2. Etasje

3. Etasie
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Sameiet Tolvsrgd Hage

VEDTEKTER
for

Sameiet Tolvsrad Hage org. nr. 928 833 062

Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Navn og opprettelse
Sameiets navn er Sameiet Tolvsrgd Hage. Sameiet er opprettet ved tinglysing av vedtak om
seksjonering fra kommunen, tinglyst 15.02.2022

1-2 Hva sameiet omfatter
(1) Sameiet bestar av 33 boligseksjoner og 3 naeringsseksjoner pa eiendommen gnr. 153
bnr. 147 i Tgnsberg kommune.

(2) Den enkelte bruksenhet bestér av en hoveddel, og en eller flere
tilleggsdeler. Hoveddelen bestar av en sammenhengende og klart avgrenset del av en
bygning, med egen inngang. Seksjonerte tilleggsdeler bestéar av

e Bod

e Parkeringsplass i garasjekjeller

o Platting / uteomréde (gjelder snr. 14, 15, 19, 20 og 26)

(3) De deler av eiendommen som ikke inngdr i de enkelte bruksenheter er fellesareal.
1-3 Sameiebrgk

(1) Sameiebrgken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrgken
fremgér av seksjoneringssgknaden.

(2) Sameiebrgken bygger p& hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.

2. Rettslig disposisjonsrett

2-1 Rettslig disposisjonsrett

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut
denne med mindre noe annet felger av lov, avtaler eller disse vedtektene.

(2) Ingen kan kjgpe eller p4 annen mate erverve flere enn to boligseksjoner.

(3) Sameiets styre og forretningsfarer skal underrettes skriftlig om alle overdragelser. | tillegg

skal styret underrettes om alle leieforhold. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers
navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

58
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(4) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som bergres.

3. Seksjonseierens rett til & bruke bruksenheten og fellesarealene
3-1 Rett til bruk

(1) Seksjonseieren har enerett til & bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har ogsa rett til &
bruke fellesarealene til det de er beregnet til, eller vanligvis brukes til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene. Eneboligene som ligger pa gnr. 153, bnr. 51, 454 og 453
har bruksrett til sameiets avfallsanlegg, gjesteparkering og lekeplass. Som motytelse skal
eneboligene dekke en forholdsmessig andel av kostandene som palgper for de ulike
bruksrettene. Se tinglyst erkleering som vedlegg til disse vedtektene.

(2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfare tiltak pa fellesarealene som er
ngdvendige pa grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte & samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

(3) Bruksenheten og fellesarealene ma ikke brukes slik at andre seksjonseiere paferes
skade eller ulempe pa en urimelig eller ungdvendig méte.

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formalet. Endring av bruksformélet krever
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd.

(5) Seksjonseier har ikke rett til & foreta arbeider som pavirker/bergrer sameiets fellesarealer,
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forn&ndsgodkjenning fra styret/arsmetet.

Dette gjelder tiltak som:

« Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper,
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg
pa balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og
lignende.

Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal p& forh&nd godkjennes av
styret/&rsmetet. Dette gjelder ogsé innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon.

Styret kan gi bestemmelser om hgyde p& hekker og annen beplantning ogsa innenfor
tilleggsdel.

(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som naveerende eller tidligere
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, m& ved rehabilitering og andre felles
tiltak p& eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhgrer. Styret/arsmgtet avgjer
om remontering skal tillates.

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

offentlige bestemmelser er ikke tillatt.

3-2 Ordensregler og dyrehold
(1) Arsmatet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Sameiet Tolvsrgd Hage

(2) Dyrehold er tillatt s& lenge dette ikke pa en urimelig eller ungdvendig mate er til skade
eller ulempe for de gvrige brukerne av eiendommen.

4. Sameiets parkeringsplasser

4-1 Organisering
Parkeringskjelleren bestar av totalt 36 parkeringsplasser. Av disse ligger
« 33 som tilleggsareal til leilighetene (alle seksjoner har 1 plass)
« 3 er seksjonert som nzeringsseksjoner og tiener som en ekstraplass (plass nr. 2)

4-2 Rettslig disposisjonsrett
(1) Parkeringsplassene er seksjonert som tilleggsdeler til de enkelte seksjoner.

(2) Parkeringsplass som er tilleggsdel kan bare selges sammen med hoveddelen. De 3
parkeringsplassene som er seksjonert som naeringsseksjon (plass nr. 2) kan kun selges
internt i sameiet. Utbygger kan eie usolgt ekstraplass i garasjeanlegget i forbindelse med
utvikling av sameiet.

(3) Utleie kan bare skje til andre sameiere/beboere i sameiet. Styret kan gi dispensasjon
dersom det foreligger seerlige grunner.

4-3 Vedlikehold
Sameiet er ansvarlig for drift og vedlikehold av garasjeanlegget.

4-4 Felleskostnader
Felleskostnader knyttet til drift og vedlikehold av garasjeanlegget, fordeles mellom
seksjonseierne i forhold til hvor mange parkeringsplasser den enkelte eier.

Dette gjelder for eksempel kostnader til:
e sngrydding/feiing
e rengjgring av garasjekjeller
e reparasjon av garasjeport
e forsikring
e strgm
e kjore- og adkomstarealer
« tekniske anlegg
e andre kostnader

For & dekke opp kostnader knyttet til garasjeanlegget skal eiere av garasjeplassene som er
neeringsseksjoner betale et forholdsmessig paslag fastsatt av styret. Dette er garasjeplasser
som man har kjgpt utover den som fglger seksjonen som tilleggsdel.

4-5 Ladepunkt for el-bil og ladbare
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare

hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

Sameiet Tolvsrgd Hage

(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strem dekkes av den enkelte
seksjonseier. Stram betales etter malt forbruk der maler er installert eller ved et belgp
fastsatt av styret dersom det ikke er egen maler.

4-6 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne

(1) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne
kreve at styret palegger en annen seksjonseier a bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder
bare dersom den som krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret
ber tilstrebe at bytteplassen ligger i naerheten av sgkers seksjon. Retten til & bruke en
tilrettelagt plass varer sa lenge et dokumentert behov er til stede.

(2) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.

(3) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier
seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten ma
registreres i Foretaksregisteret.
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar
5-1 Seksjonseierens plikt til & vedlikeholde bruksenheten
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader pa fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de gvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som

a) inventar

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

C

apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
d) skap, benker, innvendige dgrer med karmer

5

N

listverk, skillevegger, tapet

f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk

g) vegg-, gulv- og himlingsplater

h) rar, ledninger, sikringsskap fra og med farste hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligen

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde vatrom slik at lekkasjer unngés.
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(4) Vedlikeholdet omfatter ogs& ngdvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdgrer til bolig. Seksjonseier er
likevel ansvarlig for utskifting av @delagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et
teknisk og gkonomisk forsvarlig alternativ til & skifte ut hele vinduet.

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avigpsrar apne frem til fellesledningen. Dette
gjelder ogsé sluk pa balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner og rer eller ledninger som er bygget inn i beerende konstruksjoner.

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forérsaket av uveer, innbrudd eller heerverk.

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

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

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til & utfere vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle veert utfgrt av den tidligere seksjonseier.

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette pafarer
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

5-2 Sameiets plikt til & vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.

(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utfagres slik at skader pa fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa reparasjon og utskifting nar
det er ngdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsé felles installasjoner som gér gjennom bruksenheter,
slik som rar, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til
& fgre nye slike installasjoner giennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdgrer til boligene.

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og
ytterdarer til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, beerende
veggkonstruksjoner, samt rar eller ledninger som er bygd inn i beerende konstruksjoner med
unntak av varmekabler.

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for & vedlikeholde, installere og
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og
gjennomfares slik at det ikke skaper ungdvendig ulempe for seksjonseieren eller andre
brukere.
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(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette péfarer
seksjonseierne gjennom skader pé bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform

6-1 Felleskostnader

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrgken
med mindre annet fglger av disse vedtektene.

(2) Dersom seerlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kostnader forbundet med kollektivt bredb&nd og tv fordeles med en lik andel pr. tilknyttet
seksjon.

For & dekke opp kostnader knyttet til garasjeanlegget skal eiere av garasjeplassene som er
neeringsseksjoner betale et forholdsmessig paslag fastsatt av styret. Dette er garasjeplasser
som man har kjgpt utover den som fglger seksjonen som tilleggsdel.

(3) Dersom de seksjonseierne som bergres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som falger av (1).

(4) Enhver endring av fordelingsnakkelen som utferes i strid med denne bestemmelse er
ugyldig.

6-2 Betaling av felleskostnader
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobelgp som fastsettes pa
arsmatet, eller av styret, for & dekke sin andel av felleskostnadene.

(2) Akontobelgpet kan ogsa dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, p&kostninger
eller andre fellestiltak pa eiendommen dersom arsmatet har vedtatt slik avsetning. Midlene
skal settes p& egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og
innbetalingene skal falge sameiebrgk.

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren
som falger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et
belep som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp pa det
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomfart. Panteretten omfatter ogsa krav som skulle
ha veert betalt etter at det er kommet inn en begjeering til namsmyndighetene om
tvangsdekning.

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrgk.

7 Palegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Sameiet Tolvsrgd Hage

7-1 Mislighold

Seksjonseiers brudd pé sine forpliktelser overfor sameiet utgjer mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk og brudd pa ordensregler

7-2 Palegg om salg av seksjonen

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

7-3 Palegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse)

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppfarsel medfgrer fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppfarsel er til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven §
39.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret — Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag
(1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal best& av en leder og to andre medlemmer. Det kan
velges inntil 2 varamedlemmer.

(2) Styremedlemmene tjenestegjer i to &r hvis ikke arsmetet har bestemt noe annet.
Varamedlemmer velges for ett &r. Styremediem og varamediem kan gjenvelges.

(3) Arsmatet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal
velges seerskilt.

(4) Arsmatet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregdende styreperiode, med
mindre noe annet besluttes av arsmgtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget.

(5) Nar seerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til & fratre for tjenestetiden er ute.
Styret skal ha et rimelig forh&ndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden ma forretningsferer
varsles.

(6) Arsmatet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.
8-2 Styremagter
(1) Styreleder skal sgrge for at styret mates s ofte det trengs. Et styremedlem eller

forretningsfareren kan kreve at styret sammenkalles.

(2) Styremgtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt
noen nestleder, skal styret velge en mateleder.

(3) Styret er beslutningsdyktig ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star stemmene
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likt, gjgr matelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, ma likevel
utgjere mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene

(4) Styret skal fare protokoll fra styremgtene. Alle de fremmgtte styremedlemmene skal
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til
forretningsfaerer.

8-3 Styrets oppgaver
Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sgrge for forvaltningen av
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger p& arsmgtet.

8-4 Styrets beslutningsmyndighet

(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer.
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall pa arsmetet, kan ogsa tas av styret om ikke
annet falger av lov, vedtekter eller &rsmatets beslutning i det enkelte tilfelle.

(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle p& en méate som er egnet til & gi noen
seksjonseiere eller utenforstdende en urimelig fordel pa andre seksjonseieres bekostning.

8-5 Inhabilitet

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal som
medlemmet selv eller dennes naerstaende har en fremtredende personlig eller skonomisk
seerinteresse i.

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar

(1) Styret har rett til & representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter ogsa a
gjennomfare beslutninger truffet av &rsmetet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers
angar fellesareal og fast eiendom.

(2) Styret kan ogsa gjere gjeldende krav seksjonseiere har mot utbyggeren dersom kravet
knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.

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

9. Arsmatet

9-1 Arsmgtets myndighet og mindretallsvern.
(1) Arsmatet har den gverste myndigheten i sameiet.

(2) Et flertall pa &rsmegtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til & gi noen seksjonseiere
eller utenforstdende en urimelig fordel p& andre seksjonseieres bekostning.

9-2 Tidspunkt for arsmgtet

(1) Ordineert arsmete skal holdes hvert ar innen utgangen av juni. Styret skal pa forhand
varsle seksjonseierne om dato for mgtet og om siste frist for & innlevere saker som gnskes
behandlet.

(2) Ekstraordinzert &rsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller nar minst to

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig
oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.
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9-3 Innkalling til &rsmete

(1) Styret innkaller til &rsmgte med et varsel som skal veere p& minst atte og hgyst tjue
dager. Styret kan om ngdvendig innkalle til ekstraordinaert arsmgte med kortere varsel, men
varselet kan aldri vaere kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til
forretningsferer.

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

(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene arsmgtet skal behandle. Skal &rsmetet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, ma hovedinnholdet veere angitt i innkallingen.

(4) Saker som en seksjonseier gnsker behandlet i det ordinzere &rsmgtet, skal nevnes i
innkallingen nar styret har mottatt krav om det far fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1).

9-4 Saker arsmatet skal behandle
(1) Arsmatet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til matet.

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinaere arsmetet:
o behandle styrets arsrapport
« behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregadende kalenderar
* velge styremedlemmer
« behandle vederlag til styret

(3) Arsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fer ordineert
&rsmgte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten
veere tilgjengelige i arsmatet.

(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordineert &rsmate, kan arsmetet bare ta
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til matet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet
pa arsmetet og stemmer for det, kan arsmgtet ogsa ta beslutning i saker som ikke star i
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter &
innkalle til nytt arsmgte for & avgjere forslag som er fremsatt i matet.

9-5 Hvem kan delta i drsmeotet

(1) Alle seksjonseiere har rett til & delta p& &rsmotet med forslags-, tale- og stemmerett.
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til
& veere til stede pa arsmetet og uttale seg.

(2) Styremedlemmer, forretningsferer, revisor og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede pé& arsmatet og til & uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til & vaere til
stede med mindre det er &penbart ungdvendig eller de har gyldig forfall.

(3) En seksjonseier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan nar som helst tilbakekalles.
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til & ta med
en radgiver til arsmeatet. Radgiveren har bare rett til & uttale seg dersom et flertall pa
arsmatet tillater det.

9-6 Mateledelse og protokoll
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(1) Styrelederen leder arsmgtet med mindre arsmatet velger en annen meteleder. Mateleder
behgver ikke & veere seksjonseier.

(2) Mgtelederen har ansvar for at det fgres protokoll over alle saker som behandles, og alle
beslutninger som tas p& arsmgtet. Matelederen og minst én seksjonseier som utpekes av
arsmgtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer pé arsmate

(1) | &rsmatet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.
Neeringsseksjonene (garasjeplassene) har ikke stemmerett p& ordinaert eller ekstraordinaert
arsmete.

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

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger pa arsmatet

(1) Beslutninger pa &rsmetet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

(2) Det kreves et flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmetet for & ta
beslutning om
a) ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som gar ut
over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet

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

c) salg, kjgp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilharer
eller skal tilhare seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over
fast eiendom som gér ut over vanlig forvaltning

d) samtykke til at formalet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformal til annet
formél eller omvendt

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

f) Overfaring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32
ttende ledd.

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

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, ogsa samtykke fra de berarte, jf.
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd.
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9-9 Flertallskrav for seerlige bomiljgtiltak

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som gér
ut over vanlig forvaltning, og som fgrer med seg gkonomisk ansvar eller utlegg for
seksjonseierne i fellesskap pd mindre enn fem prosent av de arlige felleskostnadene,
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene pa arsmaetet. Hvis tiltaket farer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap p& mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene, kreves det flertall p& minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa
arsmatet.

(2) Huvis tiltakene fgrer med seg et samlet gkonomisk ansvar eller utlegg for enkelte
seksjonseiere pd mer enn halvparten av folketrygdens grunnbelgp pa det tidspunktet tiltaket
besluttes, kan tiltaket bare gjennomfares hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere
(1) Alle seksjonseiere ma, enten pé rsmetet eller pa et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om

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

b) opplgsning av sameiet

c) tiltak som medfarer vesentlig endring av sameiets karakter

d) tiltak som gér ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av
starrelsen pa kostnaden som tiltaket medfgrer, og uavhengig av hvor stort gkonomisk
ansvar eller utlegg tiltaket medfarer for de enkelte seksjonseiere.

9-11 Inhabilitet
Ingen kan delta i en avstemning om

a) et sgksmal mot en selv eller ens naerstdende

b) ens eget eller ens nzerstdende ansvar overfor sameiet

c) et segksmal mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser

palegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller
ens neerstaende.

d

Dette gjelder ogsa for den som opptrer ved eller som fullmektig.

10 Forretningsfarer, regnskap, revisjon og forsikring

10-1 Forretningsfaerer
Sameiet skal ha forretningsfarer. Styret ansetter forretningsfarer og andre funksjoneerer i
samsvar med eierseksjonsloven § 61.

10-2 Regnskap og revisjon

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel.

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av &rsmegtet. Revisor tjenestegjar inntil annen
revisor blir valgt.
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10-3 Forsikring

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent
forsikringsselskap. Forsikringen skal ogs& omfatte huseieransvarsforsikring,
styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier
selv ansvarlig for & tegne

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret palegge seksjonseier & betale
egenandelen dersom skadedrsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar.

11 Diverse opplysninger

11-1 Definisjoner

| disse vedtektene menes med
a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med

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

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

enerett til & bruke til bolig eller annet formal. En bruksenhet bestér av en hoveddel og

kan ogsé ha tilleggsdeler. Bruksenheten m& ha innvendige arealer og kan ogsé ha

utvendige arealer.

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

med egen inngang.

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

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

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

sameiebrgk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.

h) seksjonering: & dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i
eierseksjonsloven.

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

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne.

b

=

C

=

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et
realregister.

11-3 Endringer i vedtektene
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av &rsmgtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.

11-4 Generelle plikter
Seksjonseierne plikter & overholde bestemmelsene som fglger av kommunens
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler
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fastsatt av &rsmgtet. Dersom ikke annet fglger av disse vedtekter, gjelder reglene i
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr 65.

Sameiet Tolvsrgd Hage

Vedlegg 1:

Protokoll til arsmete 2025 for SAMEIET TOLVSR@D HAGE

Organisasjonsnummer: 928833062
Metet ble avholdt 26. mars kl. 18:00, Auditoriet pa Prestered Ungdomsskole.

Antall stemmeberettigede som deltok: 14
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 5

Folgende saker ble behandlet p& &rsmotet:

1. Valg av moteleder

Megtelederen sgrger for at metet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det feres protokoll. Hvis
ikke &rsmaotet velger en meteleder eller den foreslatte matelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter
loven er moteleder.

Forslag til vedtak:
Havar Mjeltevik er valgt.
+/ Vedtatt.

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i matet er registrert i en frammeteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at
vedkommende eier er til stede.

+/ Vedtatt.

3. Valg av en til & fare protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er matelederen som er ansvarlig for arsmeteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en
protokollfgrer. Etter loven skal det ogsé velges minst en eier til & signere protokollen sammen med meteleder.

Forslag til vedtak:
Som ferer av protokollen ble Havar Mjeltevik foreslatt. Som protokollvitner ble Trond Mathisen og Hanne
Rolfsen foreslatt.

" Vedtatt.

4. Godkjenning av meteinnkallingen

Det ble foreslatt & godkjenne den méten &rsmetet er innkalt pa.

Forslag til vedtak:
Meteinnkallingen godkjennes

" Vedtatt.

Transaksjon 09222115557542701150 Signert HM, TM, HR

5. Arsrapport og arsregnskap

a) Godkjenning av &rsrapport og arsregnskap
b) Styret foreslar overforing av rets resultat til egenkapital.

Forslag til vedtak:
Arsrapport og arsregnskap godkjennes. Arets resultat overfores til egenkapital.

/" Vedtatt.

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjerelse for styret foreslas satt til kr. 50 000,-

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjorelse settes til kr. 50 000,-

/" Vedtatt.

7. Forslag til rsmote

Fremmet av: Bente Egenes
Rekkverk Vannslange, trommel 40 m

Styrets innstilling
Dette her er 2 forslag. Styret har delt opp disse i 2 saker (Sak 8 og Sak 9).

Forslag til vedtak:
Rekkverk, en side holder, pa gangbroen v huset vart. F4 montert vannslange, Trommel 40 m lang. Enklere for
oss som bor i midten

«/ Vedtatt. Gjelder ikke. Sakene er delt opp i (Sak 8 og Sak 9).

8. Oppsett av rekkverk pa gangbro

Fremmet av: Bente Egenes
Bente onsker at vi setter opp rekkverk pa en av sidene pa gangbroen var.

Styrets innstilling
Styret trenger & vite om beboere mener dette er et reelt behov og nar evt dette skal iverksettes.

Forslag til vedtak:
> Ikke vedtatt.

9. Innkjop og montasje av vannslange pa 40 meter (trommel)

Fremmet av: Bente Egenes

Styrets innstilling
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Styret tenker vi ma diskutere dette mer da vi trenger & besvare flere spersmal for vi kan vedta. Hvor skal denne
evt trommelen monteres? Trenger vi flere til andre bygg? Er det et reelt behov? Hva er totalkostnad?

Forslag til vedtak:
X Ikke vedtatt.

10. Innkjop og oppsett av parkeringsskilt/infoskilt + lage fast parkeringsplass for tjenestebil

Fremmet av: Styret

Styret har innhentet tilbud pa parkeringsskilt/infoskilt som skal vise hele sameiet vart med alle byggene,
parkeringsregler, osv.

Videre onsker styret & merke en fast parkeringsplass for tjenestebil ved soppelkassene innerst mot byggene
og fierne muligheten for & sperre seppelbil. Med tjenestebil menes hjemmesykepleien, vaktmester, el.

Kostnadsrammen for dette vil vaere ca kr 25 000,-

Forslag til vedtak:
Innkjop og oppsett av parkeringsskilt/infoskilt + lage fast parkeringsplass for tjienestebil

/" Vedtatt.

11. Forslag 1 - endring av uteomradet utfert vekstsesong 2025

Fremmet av: Turid Blom

Vi gnsker & krympe de 2 blomsterbedene som er pa stuesiden og hjgrnet utenfor bygg 1.

Vi lager et mindre bedd med eksisterende busker og blomster (noe her frosset i vinter).

Det nederste bedet har 3 stk rododendron som beholdes, men fierne de hoye gresstustene.
P& det resterende sar vi gress.

Vi ensker en pen og velstelt hage med mindre vedlikehold.

Utferer: Else Marit og Turid

Vedlikehold: Else Marit og Turid og evt de som har lyst.

Kostnad: Gratis

Kontaktperson: Turid

Forslag til vedtak:

Vionsker & krympe de 2 blomsterbedene som er pa stuesiden og hjernet utenfor bygg 1. Vi lager et
mindre bedd med eksisterende busker og blomster (noe her frosset i vinter). Det nederste bedet har 3 stk
rododendron som beholdes, men fierne de hoye gresstustene. P4 det resterende sar vi gress. Vi ensker
en pen og velstelt hage med mindre vedlikehold. Vi ensker & fierne bjorketreet som star ved siden av
flaggstang. Utferer: Else Marit og Turid Vedlikehold: Else Marit og Turid og evt de som har lyst. Kostnad:
Gratis Kontaktperson: Turid

+/ Vedtatt.

12. Forslag 2 - endring av uteomradet utfert vekstsesong 2025

Fremmet av: Leo Kasper Melkild

Vi tar ansvar for bekehekk i fellesomrade mellom bygg 1 og 2.

Utferer: Guri Anne og Leo

Kostnad: Gratis

Tar ansvar for fierning av ugress i sand-/lekeomradet. | tillegg trenges pafyll av sand i lekeomradet.
Utforer: Leo

Kostnad: Fjerning av ugress - Leo. Pafyll av sand bekostes av Sameiet

Forslag til vedtak:
Vi tar ansvar for bekehekk i fellesomréde mellom bygg 1 og 2. Utferer: Guri Anne og Leo Kostnad: Gratis

Tar ansvar for fierning av ugress i sand-/lekeomradet. | tillegg trenges pafyll av sand i lekeomradet. Utfarer:

Leo Kostnad: Fjerning av ugress - Leo. Pafyll av sand bekostes av Sameiet. | tillegg fierning av tre som star
naermest inntil vegg ved Bygg 2 (ostvegg)

+/ Vedtatt.

13. Status utbedringer av fellesarealer

Fremmet av: Else Marit Breein Andersen

Vi savner en oppdatering pa reklamasjoner til zeiner. Tenker seerlig pa utelys og utemeabler. Ved bygg 51A har
det blitt fiernet en lyktestolpe og vi syns det er veldig morkt her na.

Det er fremdeles et problem med hey luftfuktighet i var bod og har hatt 2 runder med muggdannelse p&
kofferter.

Forslag til vedtak:

+/ Vedtatt. Informasjon er gitt pa arsmotet.

14. Benk/ krakk ved sandkassa

Fremmet av: Bente Moen
Vi er besteforeldre som savner en krakk med rygg ved siden av sandkassa.

Forslag til vedtak:
Borettslaget gar til innkjep av en krakk med rygg.

+/ Vedtatt.

15. Valg av tillitsvalgte

Transaksjon 09222115557542701150 Signert HM, TM, HR

Styremedlem (2 ar)
Foelgende ble valgt:

Christine Haugseth Andersen
Trond Mathisen

Folgende stilte til valg:
Christine Haugseth Andersen
Trond Mathisen

Varamedlem (1 &r)
Foelgende ble valgt:
Arnstein Ingleif Hagen
Niels-Jergen Lauritzen

Folgende stilte til valg:
Arnstein Ingleif Hagen
Niels-Jorgen Lauritzen

Transaksjon 0922211

50 Signert HM, TM, HR

Styrets arsrapport
Styret har ogsa dette aret arbeidet med & oke inntektene og samtidig redusere kostnadene til sameiet. Dette har

resultert i at sameiets skonomi er sterkt forbedret med en sterkt bedret likviditet samt et positivt &rsresultat.
Detaljer knyttet til styrets arbeid blir kommunisert pa arsmetet 2025.

10av21
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ARSREGNSKAPET

Styret mener at arsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld,
finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og arsregnskapet er satt opp under denne
forutsetning.

Resultat

Arets resultat vises i resultatregnskapet og foreslas fort mot egenkapital. Eventuelt avdrag
pa langsiktig gjeld (1an) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital

Selskapets arbeidskapital (omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 169 342.

Budsjett 2025

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinzer drift.

Budsjettet er basert pa estimerte tall, det er tatt hgyde for prisgkninger pa drift &
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsijettet er basert pa 10 % gkning av felleskostnadene
fra 01.01.2025.

For avrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.

Vedlegg 1 Mav21 Kommentarer til &rsregnskap 2242.pdf

3! D

ADVOKATFORENINGEN EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjpper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt 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 seerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over Igsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og & 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenveerende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstiende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel Igse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.

7. KIBKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsé apne, fastmonterte hyller og Igs eller fastmontert
kigkkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.1., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpzerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.

14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfalger. Guidekabel/avgrensingskabel til

robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RBYKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til & se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper p&
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.
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