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Øvre Smidsrødvei 20 A

Prisantydning 7 800 000

Omkostninger 215 990

Totalpris 8 015 990

Bruksareal 158,0 m²

BRA-I 149,0 m²

BRA-E 9,0 m²

TBA 56,0

Soverom 3

Eiendomstype Enebolig

Eierform Selveier

Tomteareal 681 m²

Byggeår 2017

Rikke Steneby

Eiendomsmegler

+47 406 47 153

rs@partners.no

Storgaten 47 3126 Tønsberg

Kontakt vår megler
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Standard

Velkommen til flotte Øvre Smidsrød vei 20A – en arkitekttegnet og svært tiltalende enebolig med 
gjennomgående bra standard, nydelig sjøutsikt og flotte lysforhold. Boligen byr på spennende og stilfulle 
vindussammensetninger, som slipper inn rikelig med naturlig lys og skaper en lys og innbydende atmosfære. I 
stuen i 2. etasje finner du også en peis som gir både varme og ekstra hygge. Det er montert plisségardiner på 
de fleste vinduer i stue og kjøkken, samt blendede plisségardiner på hovedsoverommet.

Hagen er pent opparbeidet, med prydtrær, busker og beplantede bedd som gir et frodig og innbydende 
uteområde gjennom sesongene. Eiendommen har også praktisk carport samt hele 3 utvendige boder som gir 
gode oppbevaringsmuligheter. Terrasse mot sør er bygget over carport og bodareal i 1. etasje, med gulv i 
impregnerte terrassebord. Balkong mot nord er oppført i tre, også her med impregnerte materialer. 
Terrassedøren mot nord er tofløyet. Det er også montert markiser på begge terrasser, som gir gode 
skjermingsmuligheter.

Man ønskes velkommen inn i en romslig entré med god plass til ytterklær og sko. Videre i 1. etasje finner du 
en egen soveromsavdeling med hele 3 soverom, 2 bad – hvorav det ene er tilknyttet hovedsoverommet – 
samt et praktisk vaskerom og innvendig bod. Boligen er også utstyrt med sentralstøvsuger med uttak i både 
1. og 2. etasje.
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Fra hallen i 1. etasje går trappen opp til 2. etasje, som inneholder en romslig og luftig stue- og kjøkkenløsning 
med tilknyttet fullisolert vinterhage som forlenger utesesongen. Herfra er det utgang til balkonger både mot 
nordvest og sør. Den store sørvendte uteplassen byr på fantastisk utsikt mot sjøen og svært gode solforhold.

Kjøkkenet er lekkert og funksjonelt, med rikelig skap- og benkeplass. Her er det integrerte hvitevarer. 
Nåværende eiere har i tillegg installert en kjøkkenøy som gir både ekstra arbeidsflate og en naturlig sosial 
samlingsplass. 

Dette er virkelig en flott og innbydende bolig med høy standard, praktiske løsninger og en beliggenhet som 
må oppleves. Velkommen til visning!

9



10 11



12 13



14 15



16 17



18 19



20 21



22 23



24 25



26 27



28 29



30 31



32 33



34 35



36 37



38 39



40 41



42 43



44 45

Beliggenhet

Eiendommen har en attraktivt beliggenhet i et populært boligområde på Smidsrød nær Teie. 
Fra eiendommen er det nærhet til sjøen med strand og båthavn, samt til fine turområder. En 
rusletur unna eiendommen ligger Rosanes parken som med sin andedam, strand, båthavn 
og store plenområder fremstår som en idyllisk perle.

Nøtterøy sin flotteste strand, Fjærholmen, ligger kun en liten sykkeltur unna og er 
kommunens største badeplass med svaberg, sandstrand, gresslette, lekeapparater og god 
plass for soling og lek. Ved Teie barneskole og Teigar ungdomsskole ligger Nøtterøyhallen. 
Her finnes også et flott, utendørs idrettsanlegg med en rekke fotballbaner. I tillegg er 
Teieskogen med dens lysløpe rett ved skoleområdet. Nærmeste Coop Ekstra 
dagligvarehandel er å finne langs Smidsrødveien. Ønsker du ytterligere servicetilbud har 
Teie Torv et variert utvalg med blant annet ulike spisesteder, bank, bakeri, apotek, 
vinmonopol og et godt utvalg av forretninger.

Tønsberg sentrum har alle bymessige fasiliteter og ligger også godt innen rekkevidde. Med 
bil er det ca. 8 minutter til Tønsberg togstasjon, og tog til Oslo S. har en reisetid på ca. 1 
time og 22 minutter. Videre, ved å benytte bil, er det ca. 20 minutter til Åsgårdstrand, 30 
minutter til Torp Sandefjord lufthavn og 50 minutter til Drammen.
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Innhold

Frittliggende enebolig inneholder:
1.etasje: Entré: 3 soverom, 2 bad, vaskerom og bod. 
2.etasje: Åpen stue- og kjøkkenløsning, vinterhage. 

Carport integrert i boligen. 3 boder ved carporten.

BRA 158,0 m²

BRA-I 149,0 m²

BRA-E 9,0 m²

TBA 56,0 m²
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Eiendommen

55

Arealer
Totalt bruksareal: 158,0 m²
• BRA-i: 149,0 m²
• BRA-e: 9,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 56,0 m²

1. etasje: 
BRA-i: 74 m². Følgende rom er oppgitt som internt 
bruksareal: Vindfang/garderobe, hall m/trapp, 3 
soverom, bad (nordøst), bad (nordvest), rom m. oppl. til 
vaskemaskin, bod
BRA-e: 9 m². Følgende rom er oppgitt som eksternt 
bruksareal: 3 utvendige boder.

2. etasje:
BRA-i: 75 m². Følgende rom er oppgitt som internt 
bruksareal: Vindfang/garderobe, hall m/trapp.
TBA: 56 m² er oppgitt som terrasse- og balkongareal.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 
arealene. Arealene er oppmålt av bygningssakkyndig og 
ikke kontrollert/oppmålt av eiendomsmegler. Arealene er 
oppgitt i henhold til NS 3940 Areal- og 
volumberegninger av bygninger.

De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport utført 
av takstmann Tore Rønning avholdt 27.04.2026. 
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens 
faktiske bruk, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. 

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 
Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag, 
aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke være 
eid av boligen, de er kun disponert på salgstidspunktet. 

Arealet kan f.eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: 
Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav 
himlingshøyde.

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

Parkering
Carport integrert i boligen.

Byggemåte
Utdrag fra tilstandsrapport: 
Enebolig m. carport. Oppført i tre over grunnmur i 2017. 
Boligen er oppført i to etasjer. 

Utført fuktsøk ved hjelp av fuktindikator i tilknytning til 
begge baderommene samt utført hulltaking i vegg fra 
tilliggende rom. Ingen unormale forhold vedrørende fukt 
påvist. Rommene er fra byggeår/2017.

Utvendig:
Takkonstruksjon i tre. Pulttak. Ukjent undertak. Taket er 
for det meste tekket med asfaltbelegg og dels pvc-folie. 
Takrenner/beslag i stål. Yttervegger i bindingsverk av 
tre. Utvendig kledd med liggende og stående kledning. 
Vinduer i tre og dører i tre. Verandaer i tre.

Innvendig:
Gulvoverflater med fliser og parkett. Malte vegger og 
tak. Trebjelkelag som etasjeskiller. Støpt betonggulv mot 
grunnen. Boligen har isolert stålpipe og peis med 
innsats. Innvendig trapp i tre.
Innvendige dører i tre. Rom m. opplegg til vaskemaskin i 
1. etasje: Fliser på gulv. Sokkelflis og malte plater på 
veggene. Platet/malt tak. Inneholdende skyllekar, 

opplegg til vaskemaskin. Plastsluk.
Ventilering via balansert ventilasjon (avtrekksventil i tak 
og luftespalte i dør).

Våtrom:  
Bad/wc (nordøst): Fliser på gulv og vegg. Platet/malt 
tak. Inneholdende vegghengt toalett, innredning med 
servant, dusj/vegger. Plastsluk. Ventilering via via 
balansert ventilasjon (avtrekksventil i tak samt 
luftespalte i dør).
Bad/wc (nordvest): Fliser på gulv og vegg. Platet/malt 
tak. Inneholdende vegghengt toalett, innredning med 
servant, dusj/vegger. Plastsluk. Ventilering via via 
balansert ventilasjon (avtrekksventil i tak samt 
luftespalte i dør).

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

Tekniske installasjoner:
Innvendige vannledning i plast (rør i rør). Innvendig 
stoppekran lokalisert i rom m. opplegg til vaskemaskin. 
Innvendige avløpsrør av plast. Boligen har balansert 
ventilasjon. Oppvarming med varmekabler (1. etasje 
samt vinterhage i 2. etasje). Varmtvannsbereder på 194 
l. Hovedsikring 50 A. Teknisk 25 A. Øvrige kurser 15 A. 
Anlegget er utstyrt med automatsikringer.

Tomteforhold:
Ukjent byggegrunn. Ukjent drenering/fuktsikring. 
Bygningen har grunnmur i isolerte elementer. Dels 
skrånende tomt. Utvendige vann-/avløpsledninger i 
plast. Offentlig vann-/avløp via
private stikkledninger.



56

Vi gjør oppmerksom på at følgende er bemerket 
gjeldende helse, miljø og sikkerhet:
• Boligen har røykvarsler og håndslukkeapparat. 
• Mindre del av eiendommen ligger i et rasfarlig 

/skredutsatt område i henhold til kommuneplan/NVE.
• Bygningen skal i flg gjeldende byggeforskrifter være 

utstyrt med radonsperre mot grunnen. Ferdigattest 
foreligger og utbygger har gjennom søknad om 
ferdigattest bekreftet at alle  kontrollerklæringer 
foreligger og at bygget er oppført iht gitte tillatelser 
og gjeldende forskrifter.

Vi gjør oppmerksom på at følgende 
bygningskonstruksjoner har fått tilstandsgrad 2 - avvik 
som kan kreve tiltak:
• Rom med opplegg til vaskemaskin: Enkelte sprekker i 

overflate/hjørner.
• Bad (nordøst) - Overflater vegger og himling.
• Bad (nordøst) - Sluk, membran og tettesjikt.
• Bad (nordvest) - Overflater vegger og himling. 
• Bad (nordvest) - Sluk, membran og tettesjikt.

Selger opplyser om bl.a. følgende i sitt 
egenerklæringsskjema:
• I 2024 er det utført arbeid av faglært ved Walter 

Karpinnen. Utført blikkenslag på rekkverk på 
terrassen.

• I 2025 er det utført arbeid av faglært ved 
Markisemannen. Installert innvendige plissegardiner i 
flere vinduer.

• I 2025 er det utført arbeid av faglært ved Energi & 
Varmespesialisten AS. Installert varmepumpe.

• April 2026 mottok selger nabovarsel fra Øvre 
Smidsrødvei 82. Nabovarselet gjelder en liten 

fasadeendring og etablering av takterrasse over 
inngangspartiet.

• I forbindelse med installering av varmepumpe venter 
vi på elektriker som skal legge opp stikkontakt. Vi 
bruker for tiden skjøteledning. Stikkontakt blir etabler 
før overlevering.

• Boligen er brukt som vår fritidsbolig og vi har derfor 
begrenset kunnskap om eiendommen

• Selger opplyser om utførte forbedringer:
• Ute: Foretatt blikkenslagerarbeid på spisevegring 

ned fra terrasse. En del gartnerarbeid. Malt noen 
utvendige vegger og vinduslister.

• Inne: Satt opp kjøkkenøy. Satt opp 
skyvedørsgarderobe på hovedsoverom. Installert 
varmepumpe. Fått satt opp plissegardiner i 
stue/kjøkken og på hovedsoverom fra 
Markisemannen.

For mer informasjon om boligens byggemåte og tilstand 
så henvises til selgers egenerklæringsskjema samt 
tilstandsrapport utført av takstmann Tore Rønning datert 
30.04.2026 som er vedlagt i salgsoppgaven.

Tomt
Denne tomten er eiet 681,70 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest enebolig datert 24.11.2023.
I henhold til plan- og bygningsloven § 21-10 (5) utstedes 
det ikke lengre ferdigattest for tiltak det er søkt om før 
1/1-98. Dette innebærer at byggverkene lovlig kan 
brukes uten at det foreligger ferdigattest. Det betyr 
imidlertid ikke at ulovlige bygde tiltak blir lovlige.

Det foreligger tegninger enebolig 2017. Tegninger 

stemmer med dagens bruk.

Oppvarming / energiforbruk
Det er varmekabler i gulv i 1. etasje, samt i vinterhage. 
Varmepumpe i 2. etasje. Peisovn i 2. etasje. 

I beboelsesrom hvor det eventuelt ikke skulle finnes 
panelovner/andre oppvarmingskilder medfølger dette 
heller ikke.

Energikarakter: B - Oransje.

Denne boligen har valgt Norgespris på strøm. Dette er 
en statlig ordning som skal gi forutsigbar strømpris 
gjennom året. Nettleie, avgifter og eventuelle påslag 
kommer i tillegg. Avtalen har årlig binding. Prisen settes 
for hvert kalenderår i statsbudsjettprosessen.
Strømstøtteordning gjelder ikke ved Norgespris.

Energiforbruk foregående år var 10 000 kWh.
Energiforbruket er opplyst av selger og vil variere fra 
husstand til husstand.

Vestfold Interkommunale Brannvesen utførte tilsyn ved 
fyringsanlegget 03.09.2024. Under tilsynet ble det ikke 
avdekket avvik. Siste feiebesøk ble utført 03.09.2024. 
Tilsynet er kun visuelt og kan ikke benyttes som 
tilstandsrapport forøvrig. Megler har anmodet selger om 
å varsle kommunen om ildsted. Kjøper overtar ansvaret 
for forholdene. Be om kopi av rapport etter tilsyn med 
fyringsanlegget samt feie og tilsynsopplysninger ved 
meglers kontor.

57

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 7 800 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

195 000,00,- (Dokumentavgift)
19 900,00,- (Boligkjøperpakken Gjensidige)
545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)
545,00,- (Tingl.gebyr skjøte)
_______________________________________________________
8 015 990,- Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld
_______________________________________________________
Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 
prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige gebyr.

Kommunale avgifter
Kr. 18 337,- for 2026.
Dekker vann, avløp og renovasjon. Det vil kunne 
tilkomme feiegebyr.
Kommunale avgifter vil kunne variere/øke. Det tas 
forbehold om endring av avgifter og gebyr.

Løpende kostnader
Spesifikasjon over løpende kostnader:
• TV/internettilknytning ved Telenor fibernett utgjør kr. 

899,- pr. mnd.
• Man må kunne forvente kostnad tilknyttet private 

ledninger. Jf. Bestemmelse om vannledning og 
Bestemmelse om kloakkledning tinglyst 12.12.2017 
med dagboknr. 1391136.

• Selger har privat abonnement på alarm via Verisure.
• Evt. bygnings-/innboforsikring kommer i tillegg.
• For strømkostnader, se oppvarming/energiforbruk

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

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 1 878 452,00.
Sekundær formuesverdi kr. 7 513 808,00.
Gjeldende for ligningsåret 2024.

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

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Fremtind Forsikring AS med 
polisenr. 7643613.

Regulering
Eiendommen ligger i et uregulert område.
I henhold til kommuneplan, vedtatt 06.09.2023, ligger 
eiendommen i et område avsatt til boligbebyggelse - 
nåværende, ras- og skredfare, samt byggegrenser, 
utbyggingsvolum og funksjonskrav.

Selger opplyser de er kjent med nabovarsel om at nabo i 
Øvre Smidsrød vei 82 skal gjøre en mindre 
fasadeendring, etablering av takterrasse over 
inngangsparti. Nabovarsel og tegninger er vedlagt i 
salgsoppgaver.

Selger opplyser om at det har vært prat om etablering 
av sykkelvei i Øvre Smidsrødvei. 

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

Offentlige planer
Bypakke Tønsberg-regionen ble vedtatt av Stortinget 
03.06.2025. Prosjektet vil delvis bli finansiert med 
bompengeinnkreving fra 2026. Det største prosjektet i 
Bypakken er ny fastlandsforbindelse fra Nøtterøy til 
Tønsberg i form av veier, tunneler og hengebro fra 
Smidsrødveien og Kirkeveien til Rambergåsen, og over til 
Smørberg og videre til Jarlsberg - totalt 6 kilometer. 
Estimert byggestart er 2026/2027 og ferdigstillelse i 
2032. I tillegg består Bypakken av en rekke 
delprosjekter i Tønsberg, Nøtterøy og Tjøme. Dette er en 
svært omfattende tiltakspakke og flere av tiltakene er 
ikke ferdig regulert pt. 
 Interessenter bes undersøke nøye eventuell påvirkning 
på eiendommen man vurderer å kjøpe. For komplett 
oversikt over alle prosjektene så anbefales interessenter 
å gå inn på nettsiden til Vestfold Fylke: 
https://www.vestfoldfylke.no/no/bypakke-tonsberg-
regionen/delprosjekter/alle-delprosjektene/.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp via 
private stikkledninger/anlegg.
Det går ikke kommunale ledninger over eiendommen.
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Eiendommen har ikke felles ledninger sammen med 
andre eiendommer.
Det er ikke slamavskiller med kommunal slamtømming 
på eiendommen.

Det er kum og ledninger over tomten. Langs østsiden av 
boligen er ført ledning fra kum og nordover. På sørsiden 
av boligen er ledninger ført fra bolig via kum mot 
nabogrensen til Marienborgveien 5.
Se forøvrig oversiktskart med VA og ledningskart som er 
vedlagt i salgsoppgaven.

Rettigheter og heftelser
Følgende servitutt/heftelse er registrert på eiendommen 
gnr. 7 bnr. 88 og følger ved salg:
• Bestemmelse om veg, tinglyst 15.12.2017, dagboknr. 

1407450, gjelder: Gnr. 7 bnr. 41 gis rett til å benytte 
opparbeidet adkomstvei slik det fremkommer av 
vedlagte kart. Rettigheten gjelder området merket 
rosa. Servitutten er rekvirert og følger vedlagt i 
salgsoppgaven.

Følgende servitutter/rettigheter på gnr. 7 bnr. 73 følger 
eiendommen ved salg:
• Bestemmelse om vannledning og Bestemmelse om 

kloakkledning, tinglyst 12.12.2017, dagboknr. 
1391136, rettighetshaver gnr. 7 bnr. 88, gjelder: Gnr. 
7 bnr. 88 har rett til vann og kloakk over gnr. bnr. 73. 
Servitutten er rekvirert og følger vedlagt i 
salgsoppgaven.

Følgende servitutt/rettighet på gnr. 7 bnr. 41 følger 
eiendommen ved salg:
• Bestemmelse om veg, tinglyst 15.12.2017, dagboknr. 

1407435, rettighetshaver gnr. 7 bnr. 88, gjelder: Gnr. 
7 bnr. 88 gis rett til å benytte opparbeidet 

adkomstvei  slik det fremkommer av vedlagt kart. 
Rettigheten gjelder området merket rosa. Servitutten 
er rekvirert og følger vedlagt i salgsoppgaven.

Grunnboken er delt inn etter prioritetsrekkefølge. På 
bekreftet grunnboks utskrift er alle pengeheftelser og 
servitutter listet opp etter hverandre under 
samlebetegnelsen "Heftelser". Heftelsene er ordnet 
etter tidspunkt for tinglysing. Kjøpers bank får prioritet 
etter heftelser i eiendommen som ikke skal slettes ved 
overdragelse, herunder servitutter. Panterett til kjøpers 
bank vil ha best prioritet av pengeheftelsene, men 
fremstå 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 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta 
kontakt med megler for mer informasjon.

Boplikt
Det er innført boplikt i Færder kommune. For at 
eiendommen skal overskjøtes til ny eier må det signeres 
på egenerklæring om konsesjonsfrihet om at boligen 
skal benyttes til helårsbeboelse.

Løsøre og tilbehør
Følgende tilbehør medfølger i handelen:
Integrerte hvitevarer.
Følgende tilbehør kan avtales nærmere med selger:
Lamper og hvite lingardiner.

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

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. Vennligst 
oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt til 
bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger 
innhentet fra kommunen, evt. forretningsfører og andre 
tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 
undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 
sakkyndig, og til å lese gjennom fullstendig 
salgsoppgave med vedlegg før bud inngis. Det er ikke 
kontrollert om tomtegrensene stemmer med de 
grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være avvik fra 
dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til det 
opprinnelige byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er 
lest og godkjent av selger.
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Boligselgerforsikring
Selger har tegnet Boligselgerforsikring levert av 
Gjensidige. Forsikringen dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad til kr. 14 000 000,-. 
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og 
interessenter oppfordres til å gjennomgå dette før bud 
inngis.

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

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

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 
skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt å 
innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver før 
bud kan formidles til selger. Det informeres om at det 
ikke er angrerett ved kjøp av eiendom og ved aksept av 

bud er bindende avtale mellom selger og kjøper inngått. 
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 å gi bud elektronisk ved å benytte GI BUD 
knappen på eiendommens hjemmeside. Eventuelle 
forhøyelser kan sendes ved å svare direkte på mottatt 
sms fra meglers system. Alle budforhøyelser skal 
bekreftes av megler.
For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må alle 
bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
Eiendomsmeglingsloven § 6-8 (3). Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 
minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før fristens 
utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte 
visning, vil ikke bli formidlet til selger.

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

Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert bud 
og er således ikke forpliktet til å akseptere det høyeste 
budet på eiendommen. Selger kan ved vurdering av bud 
også legge vekt på øvrige vilkår og kjøpers status som 

forbruker eller næringsdrivende, dersom dette har 
betydning for handelen. Etter at eiendommen er solgt vil 
kjøper og selger få tilsendt budjournal. Øvrige budgivere 
kan få utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem som 
skal stå som eier, forutsetter dette at selger godkjenner 
en slik endring. Alle involverte parter skal signere 
kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for kjøpet frem 
til oppgjør er gjennomført. For seksjon/andel/akjse-bolig 
vil forretningsfører normalt kreve ekstra eierskiftegebyr 
dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid 
skal legges til/endre kjøper. Eierskiftemelding sendes 
normalt fra megler til forretningsfører samme dag som 
budaksept.

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

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

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

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

forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

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

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

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

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

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres til 
kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet. Kjøper uten norsk fødselsnummer må 
påregne at D-nummer kan være nødvendig for tinglysing 
og gjennomføring av oppgjør. Dersom dette ikke 
foreligger i tide, kan overtakelse, tinglysing og utbetaling 
til selger bli forsinket. Kjøper bærer selv ansvar for 
nødvendig dokumentasjon og eventuelle merkostnader 
knyttet til dette.

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

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

Det gjøres oppmerksom på at Bakke Sørvik & Partners 
sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i handelen, 
dersom det ikke avtales noe annet før handel har 
kommet i stand.

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

Eier
Eier er Britt Karin S Sataøen.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Øvre Smidsrødvei 20 A.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 7, bnr. 88 i 
Færder.

Vårt oppdragsnummer er 28260137.
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Megler og meglers vederlag
Om meglers vederlag er det avtalt 1% beregnet av 
salgssummen, dog minimum kr. 45 000,-. I tillegg er det 
avtalt vederlag for oppgjør 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 på rimelig vederlag for 
medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter (utgifter til 
påløpte visninger, innhenting av opplysninger, 
markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle 
utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglerforetaket mottar betaling for tilleggstjenester som 
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Færder kommune

Kommuneplan

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 7 Bnr: 88 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Øvre Smidsrødvei 20A

3120 NØTTERØY

Annen info: Kommuneplanens arealdel

14.04.2026 14:41:24 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2

Tegnforklaring

Nøyaktig eiendomsgrense Anslått eiendomsgrense Nøyaktig grensepunkt

Anslått grensepunkt Matrikkelnummer. Gatelys (belysningspunkt)

Mast Skap Bygningsdelelinje

Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak Fasadeliv

Mønelinje Takkant Takoverbyggkant

Taksprang Trapp inntill bygg Veranda

Annet vegareal avgrensning Vegdekkekant Husnummer

Husnummer med bokstav Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn .

KpBestemmelseGrense KpBestemmelseOmråde KpBestemmelseGrense

KpBestemmelseOmråde Grense for arealformål Grense for faresoner

Ras- og skredfare Boligbebyggelse - Nåværende LNFR-areal for nødvendige

tiltak for landbruk og reindrift

og gårdstilknyttet

næringsvirksomhet basert på

gårdens ressursgrunnlag -

Nåværende

KpOmråde gjeldende Høydekurve
 

 

14.04.2026 14:41:24 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Færder kommune

Oversiktskart med VA

Målestokk

1:1000

Eiendom: Gnr: 7 Bnr: 88 Fnr: 0 Snr: 0

Adresse: Øvre Smidsrødvei 20A

3120 NØTTERØY

Annen info:

14.04.2026 14:40:20 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 1 av 2

Tegnforklaring

Kum - annen eier Sluk Avløp felles

Vannledning uten Vestfold

vann

Nøyaktig eiendomsgrense Anslått eiendomsgrense

Nøyaktig grensepunkt Anslått grensepunkt Matrikkelnummer.

Gatelys (belysningspunkt) Mast Skap

Bygningsdelelinje Bygningslinje Bygningsavgrensning tiltak

Fasadeliv Mønelinje Takkant

Takoverbyggkant Taksprang Trapp inntill bygg

Veranda Godkjente byggetiltak Annet vegareal avgrensning

Vegdekkekant Husnummer Husnummer med bokstav

Kommunalveg gatenavn . Privatveg gatenavn . Høydekurve
 

 

14.04.2026 14:40:20 Det kan forekomme feil eller manglende opplysninger i informasjonen. Side 2 av 2
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Pers ektiv i eksisterende terren
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(lug I? gwasfaam RETT ‘Rx V  f:  U  C63

V\X.0PV\J;\//\ oven E\Ek)?LM‘. (ma? spaäs

Vedlegg:KarIIskissesunvberavgiveIseiendomogre1igIeI:niIngIeL
(OBS!\fildigde¢sanIeuighetaIermyflelfletIfysiskdelava‘endumIal)

En DNei

5.Andreavtaler(somi<keskalI'IIglyses)’

6. Urtdecskrinnr

* Sted og dato

/V2/24% /"/1,"-/e.

Noter

M—.»93 £333:,‘

Statens kartverk  — vefledmdc skjøna (Bokmål)

Detteslcjanaeakanbrukesbrfinglysingavretfigheterifasteierndmn,sornforeksempelvehett.jal<tet1.borett.fodcjopsteuog
Iignende. HvflkemtfighaersomagTwstamforfingIysingregulawavfinglyshgdma1§12Skjemaetfyilesutitoeksemplarerog
sendestilfulgendeadressez Kanvekctflnglysing, Postboks600SentruIn.3507H¢nefoss.Deleneeksetnplaret atkiveteshos

Kamaka.nemdetammd<sanphtetreu1netesflhrsaua(rdMrm0euufingyshg.

RekvirerterIerdensanserIderinndoku1IetItetfortinglysir1g.Dernevifédetfetdiglhglystedokunerrtanilsendt, ogfaktumfor

änglysinasgebvr.

Eiendormwenhvorrettigmetenligger.

Rafighaa1wlmbedauumIauavhatg'gavmansunflahvafidadamaaumnen.flr.avhendingsloven§3-4mnetIedd
bokstavd.

Famaameddamunaskmmaéshemmgvanjemesmvamrsatbeggeydaavddtummet

RettighetenmégisennwakfigH<wigmskflmBe.ifi.fiIgwhgslwm§8.jfi.hskflflunfingy§m§4mufmoghm).Dersom

retfig1etmakr1ymetfi1a1fysiskdelavenfasteieruanddda1stediestes,ogbortemesinnpéetkanellerskisseover
eiendommen.

Deterildtenødvefndigåfylleutdettefeltet

DmwnägwammmmrbdwwmuwdméammeumumbqumliæaDawndaanmhpmnbtmmäl
eia1dum\a1,méalleslawemda,dla'damévedeggesMh1ddfiadmeIerdesan ikeundertegner
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7,- '$!!P9!*,'E'Y°'Y9'å 9!"!§'!9S Y!! _*!‘_'."L"_'9§‘_‘*,‘l,‘L"..”. .  .  , , ,. ,
lJegIvi eridaareratmifllvartervervavseksjonenikkeshiderrnedbes1evm1dsenieiorseksjmsloven§22traq§led@.

data (siå  ”  ' i i '  '  i i  '  i

Kjøpers/mms" imaersknfi eg..."; med

Q-.§r*_der*_ng 9'_."9_‘,_Vi.'T§t3T!‘,!‘aT.'!'T".:" ,, ,  .,  .-
1.  Er  utstedertne) gift eller registmtflc) partner(e)?

D  Ja  B  Nei Hvis ja. må også spørsmål  2  besvares.

2. Er utstedeme gift eller registrerte partnere med hverandre og begge under-skriver som utsteder?

Cl  Ja U Nei Hvis nei, må også spørsmål 3 besvares.

3. Gjelder overdragelsen bolig som utstedeqne) og dennes/deres ektefelle(r) eller reg partnede) bruker som felles bolig?

D  Ja  D  Nei Hvis ja, må ektelellen(e)Iregistrert(e) partner(e) samtykke  i  overdragelsen.

il-limn”??? °_9.P.°.'S!°'?°'°¢' T
Dato 7 Sted

'->6‘/*//~/9 A,m/vyfiaa
å underskrift” , Ggezitameanuasimecneruooomoksmva

Johanna E. Hills-Johnes

Mats Torgersen

- % Q. g

,/‘H3 ‘»u>7zu«-/~/
Ma

Som ektefelle/registrert partner samtykker jeg i overdragelsen

Dao :mi.uu.a;.gmn mm isjéma med blekkbokstaver

”i bekrefter. at dnderskrivedne) er over  1é  år og har dnderskrevet eller vedkjent seg sin(e) underskrituer) på dette

dokument i mitt/vårt nærvær. Jeg/vi er myndig(e) og bosatt i Norge.

mrmsgg underskrift Gjentamedblokkbokstaver

f/vwef wc ,77”?ea/°*V€-
._....£4’/(‘K7/‘/C.3t(’»1 få; 3’/Z0 /\./V?t?f%’.1‘-f‘<,a

zvmmmfl: , foto.no! Siem

*mg,¢WW/4 3110 Haifa/ø.   li

Adresse

Bonheur: underskrift Gjenta med ver

Dato Uist ' ,,..

.iq "  l?"   /

i  S  -  ( €
GA-5400  B S  'øte . Side 2  av 3

10.- E!1d-fins om sivm.-nd mva for hiemrr-°,!.=_l19v°.r " /”
1. Er hjemmelshaveren gift al.. ...‘.u.i“.‘.n‘(.) partnere"?
D  Ja El Nei Hvis ja. må også spørsmål  2  besvares.

2. Er hjemmelehaveme glft eller registrene partnere med hverandre og begge underskrlver som hjemmelshavere?

D  Ja  D  Nei Hvis nei, må også spørsmål  3  besvares.

Tft) 7777

I
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3. Gjelder overdragelsen bolig som hhnunclshavonn(o) og donnosldons okuloIo(r) eller rug putnerlo) bruker som felles bolig?

D Ja D Nei Hvis ja, må ektefaIen(e)/registred(e) partnerfe) samtykke i overdragelsen.

"z .-
lSom eier/fester (hjemmelshaver) samtykker i '  —

Sted. dato

Underskrift. i i

Som hjemmelshavers ektefelle/registrert panner samtyldter jeg i overdragelsen

Dato i  " registrert, ’unaenx‘"’7in’” Gjenta" '  rnedblokkbokstaver

o» JegNi bekrefter at underskrivedne) er over 18 år og har underskrevet eller vedkjent sin(e) underskrituer) på dette

d°k"m°"' i "'i,w"§'.1 nerven J99M °,' !"V"¢§9<9> 99. ',’..°§a_t,t.i..N.",',9°:
1. xhmes underskrift " Gjenta med blokkbokstaver

"Adresse

2.VV'rtr71e§undersk'riflW v, ' — I  ' ' ' i blokkbokstaver

Adresse

Noter:
1) Skjøtet skal utstedes og innsendes  i 2  eksemplarer hvorav det ene eksemplaret beholdes av tingretten/Kartverket, det

andre mottar innsenderen i retur. Skjøtet sendes den lokde tingrett eller Statens Kartverk. Ansvaret for tinglysing av fast

eiendom er under flytting fra domstolene ti Statens Kartverk Dette skjer fortløpende i perioden mars 2004—2007.

Dokumentavgiflen og tinglysningsgebyret må betales forskuddsvis ved innsendelse til den lokale tingrett. Ved innsendelse
til Statens kartverk vil dokumentavgitten og tinglysningsgebyret bli innkrevd i ettertid. se nærmere informasjon på

wwwtmglyslngno.

2) Dersom eiendommen har underfestenummer (ufnr) kan felt for seksjonsnummer (snr) nyttes.

3) Dokumentavgiflen er knyttet til eiendommens salgsverdi. Dersom kjøpesummen tisvarer salgsverdi, er det tilstrekkelig å

fylle ut dette beløpsfelt Feltet salgsverdilavgittsgrunnlag skal fyltes ut dersom kjøpesummen er lavere enn dette. Fylles

begge felt ut skal salgsverdi/avgiftsgmnnlag alltid være det høyeste. unntatt tifeller etter dokumentavgiltvedtakets § 1, 2.
Iedd,  §  2 f  og §  3.

4) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal nyttes.

5) Feltet kan sløyfes dersom dokumentet ikke gjelder overdragelse av boligseksjon.

6) separerte regnes som gitte. og boligen må vanligvis fortsatt regnes som felles. Samboere regnes som ugifte/uregistrerte,

og samtykkepategningen er vanligvis bare nødvendig dersom begge er hjemmelshavere.

7) Dersom utstederen ikke er hjemmelshaver, ma hjemmelshaveren godkjenne overdragelsen ved særskilt pategning med

vitnebekreftelse, og om nødvendig med tilsvarende erklæring om sivilstand eller med ektefellesamtykke.

8) Dersom utstederenlhjemmelshaveren ikke er offentlig myndighet, må utstederenslhjemmelshaverens underskrift bekreftes.

Dette kan bl.a. gjøres av to vitner som er myndige og bosatt i Norge. eller av lensmann, lensmannsbetjent, advokat,

autorisert advokatfullmektig og autorisert eiendomsmegler. Utstederen, erververen og erververens ektefelle/registrerte
partner, foreldre, bam eller søsken kan ikke bekrefte utstederens underskrift

Dato fUtstäen u rskrift A

D?/W '//‘/ ? A  -

GA-5400  B Skjøte Side 3 av 3

T? (7/7?
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Trine  Ha  en Skou stad

Fra: Torunn Haug <torunn.haug@advokathaug.no>

Sendt: tirsdag 19. desember 2017 08.55

Til: Trine Hagen Skougstad

Emne: gnr 7/88

Viser til telefonsamtale, der det bes om en presisering av klausulen i pkt 6.

Med dette bekreftes at det er gnr 7, bnr 41 som gir gnr 7, bnr 88 rett til å benytte atkomstvei slik det er beskrevet i

pkt 6 i skjøte datert 24.11.2017.

Med vennlig hilsen

7awm¢ Waag

Advokat MNA

torunn.hau advokathau .nol Tlf.33 05 25 80 Fax. 33 09 65 00 Mobil. 40 64 50 88

htt : www.advokatber e.no

Advokatfirmaet Torunn Haug AS

P.B. 202

3081 HOLMESTRAND

Denne e-post med eventuelle vedlegg er kun beregnet for den angitte adressat. Dokumentene kan inneholde taushetsbelagte opplysninger i

advokat/klientforhold. Dersom De ikke er rette mottaker av dokumentene, gjøres det oppmerksom på at enhver kopiering eller annen videreformidling av

opplysningene, ikke er tillatt. Har De mottatt dokumentene ved en feiltakelse, er vi takknemlig om De snarest kan gi oss beskjed på tlf. 33 05 25 80. Videre er vi

takknemlig om De kan returnere de mottatte dokumenter pr. e-post, alternativt destruere dokumentene.

The content of this e-mail is intended solely for the use of the individual or entity to whom it is addressed. If you have received this communication in error, be

aware that forwarding it, copying it, or in any way disclosing its content to any other person, is strictly prohibited. If you have received this communication in

error, please notify the author by replying to this e-mail immediately.
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

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

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

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

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

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

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

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

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

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

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

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

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

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

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

Vite mer? 
Les her!
Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

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

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

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

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

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

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

Hva må du passe på som kjøper?

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

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

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

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

Den viktige tilstandsrapporten

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

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

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

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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