
 

 
 
 

UNIK EIENDOM - NESØYA  
Meget lekker enebolig med utleieleilighet, svømmebasseng, trippelgarasje   

og strandlinje med brygge 
 
 

Adresse: Taglugnveien 1, 1397 NESØYA 
 

Bra: 416 kvm 

P-rom: 380 kvm 

 
Verditakst: kr 30.000.000,- 

 
Ansvarlig megler: Nils O. M. Nordvik / Bård Eirik Drivdal 

 



 
 
oppdragsnr: 210201  
 
EIENDOM 

  
Taglugnveien 1, 1397 NESØYA 
gnr. 40, og bnr. 1404 (Boligtomt) 
samt andel 32/100 gnr 40 bnr 172 (Strandparsell) i Asker kommune. 

 
EIER 

  
Ole Robert Reitan og Monica Tønnesen Reitan 

 
BELIGGENHET 

  
Eiendommen har en fantastisk beliggenhet i en privat blindvei på 
østsiden av Nesøya, i et attraktivt boligstrøk med villabebyggelse 
ytterst ved Halsbukta. Barnevennlig område uten generende 
trafikkstøy. Eiendommen er beliggende i vestlig retning med meget 
gode solforhold. Det er umiddelbar nærhet til flotte 
turområder/friområder på øya og ved sjøen. Gode offentlige 
kommunikasjoner i området med buss i Østre vei. Kort vei til skoler og 
forretninger 

 
BARNEHAGE/SKOLE I 
OMRÅDET 

  
Nesøya barnehage (1-5 år) Vestre vei 3  
Nesøya skole (1-7 kl.)  Rosenkrantz vei 40 

 
TOMTEN 
 
 
 
 
 
 
 
 
AREALBEKREFTELSE 

  
Hovedtomt 1.118,8 m² (gnr 40 bnr 1404) 
Andel av strandparsell 665,5 m²(gnr 40, bnr 172) 
 
Pent opparbeidet og beplantet tomt. Asfaltert gårdsplass med 
vannbåren varme og brostein ved inngangspartiet dels med kanstein. 
Skiferlagt uteplass med vannbårenvarme ved garasjen. Singlet gangsti 
rundt boligen. Felles strandparsell i front av hele eiendommen, 
opparbeidet med plen, bryggeanlegg og sandstrand. 
 
Arealbekreftelse fra Asker kommune følger vedlagt. 

 
REGULERING 
 
 
 
 
 
 
 
 
OFFENTLIGE PLANER 
 
 
 
 
 
 
OFFENTLIGRETTSLIG 
PÅLEGG 
 
ADKOMST 

  
Gnr 40 bnr1404 er regulert til boligformål.  
Strandparsellen gnr 40 bnr 172 er regulert til felles grøntanlegg. 
Begge eiendommene ligger i nærværende boligområde i 
kommunedelplanen, i området merket N 6, fortettningsområde. 
Eiendommene befinner seg i 100-metersbeltet fra sjøen som har egne 
bestemmelser. Reguleringskart med bestemmelser og 
kommuneplanens arealdel følger vedlagt prospektet. For ytterligere 
opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med megler. 
 
Det er en vedtatt rekkefølge bestemmelse fra Asker kommune, som 
medfører at man ikke vil kunne få byggetillatelse før veien fra 
Broveien og til Taglugnveien er opprustet og opparbeidet med gang og 
sykkelsti. Fremdriften av dette vil avhenge av når det gis bevilgning 
fra kommune. For ytterligere informasjon vennligst ta kontakt med 
megler. 
 
Ingen kjente. 
 
 
Eiendommen har adkomst fra privat vei. 

 
PARKERING 

  
Garasje med plass til 3 biler, samt meget gode parkeringsforhold på 
egen gårdsplass og 2 biloppstillingsplasser ved adkomst fra veien. 

   



 
BYGGEÅR 
 
BYGGEMÅTE 

2000 
 
Enebolig oppført i 2000 over 2 etasjer samt kjeller. 
 
Vegger mot grunn: Betong og lecablokker. 
Yttervegger: Bindingsverk med utvending malt panel. 
Takkonstruksjoner: Trekonstruksjoner som er tekket med takstein.  
Gulvsystemer: Støpt gulv på grunn i kjeller. Leca dekkelementer og 
trebjelkelag i etasjeskiller. 
 
Garasje oppført i en etasje. 
 
Støpt bakvegg, ellers bindingsverk i yttervegger. Yttertak i 
trekonstruksjon tekket med takstein. 3 stk elektriske porter.  
 

BRUKSTILLATELSE 
FERDIGATTEST 
 
 
 
 
BOLIGENS AREAL 

 Det foreligger ferdigattest på eneboligen og svømmebasseng fra 2001. 
(Ferdigattesten følger vedlagt) 
 
Det foreligger ferdigattest for garasjen.  
(Følger vedlagt) 
 
P-rom:  380 kvm 
Bra:      416 kvm 
 
1. etasje: Bruksareal:  153 kvm.  
                Primærrom: 153 kvm: alle rom. 
 
2. etasje: Bruksareal:  109 kvm 
                Primærrom: 109 kvm: alle rom. 
 
Kjeller:   Bruksareal:  154 kvm. 
                Primærrom: 118 kvm: alle rom unntatt garderobe, bod,  
                                                      teknisk rom og lager. 
 
Arealene er oppmålt iht. NS 3940. Her defineres bruksareal som 
nettoareal og arealet av bruksenhetens innvendige vegger.  
Areal av primærrom er primærrommenes nettoareal og arealet av 
innvendige vegger mellom disse. 
 
Arealene er kun oppmålt av takstmann og ikke kontrollert av megler. 

 
ADGANG TIL UTLEIE 
 
 
 
 
 
 
INNHOLD 

  
Utleiedelen i underetasjen er i Asker kommune godkjent som en 
boenhet, ytterligere areale som i boligen har vært eller er utleid er 
ikke søkt godkjent som egen utleieenhet hos Plan- og 
bygningsmyndighetene. Selger bærer ingen risiko/ansvar for at slik 
godkjennelse gis. 
 
 
1.etasje:  
Hall, bibliotek, spisestue, stue over 2 plan, kjøkken, separat wc, 
vaskerom, garderobe.  
 
2. etasje:  
Trappegang, baderom, 4 soverom hvorav hovedsoverom med eget 
baderom. 
 



 
Underetasje: Kjellergang, dusj/wc, innredet rom(kontor), garderobe, 
kjellerstue/treningsrom med utgang til have, bod, teknisk rom med 
egen inngang, lager, innredet rom med dusj og wc.  
 
Utleieleilighet med egen inngang med vindfang, stue, kjøkken, 
soverom og bad.  
 
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens inventar og møbler ikke 
medfølger handelen med mindre dette fremkommer av nærværende 
prospekt. Fastmontert og innebygget kjøkken- og baderomsinnredning 
følger boligen.  
 

OPPVARMING  Oppvarming med vannbåren gulvvarme. Varmeveksler med kabel lagt 
i sjøen. Thermia EKO T 15 fyrkjele.Vannbåren varme i alle gulv. Peis i 
stuen med opplegg for gasselement. Peis i kjøkken. Svenskeovn i hall. 
 
Strømutgifter er stipulert til ca kr 90.000,- pr år jfr. eier.  
Varmtvann er inkludert i strømutgiftene. 
Bruken gjelder for 6 beboere. 

 
STANDARD 

  
Vi har gleden av å tilby en særdeles attraktiv enebolig fra 2000 med 
stor tomt, trippelgarasje, sandstrand og brygge. En meget lekker og 
innholdsrik bolig for den kresne. Boligen er fortløpende renovert og 
oppgradert innvendig og utvendig de senere år og holder høy standard. 
Romslig og pent kjøkken med peis, 2 stekeovner og komfyr med 4 
gassbluss og 2 induction topper. I tillegg er det dampovn, 
tallerkenvarmer, innebygd kaffemaskin, 2 kjøleskap og 2 
frysere. Boligen er over to etasjer samt innredet underetasje med 
utleieleilighet med egen inngang. Kjellerstue, stue, spisestue og 
bibliotek. 4 bad og 4 soverom samt innredet rom. Utgang til hage fra 
underetasjen. Egen utgang fra tekniskrom og innredet rom i 
underetasjen. Vannbåren gulvvarme i samtlige gulv i hele huset. 
Nedfeldt svømmebasseng på terrassen. Security anlegg med 9 
videokameraer plassert utvendig rundt boligen 
 
Himling: 
Malte flater. Downlights i hall, garderobe, spisestue, stue, bibliotek, 
kjøkken, trappegang, gang, baderom og fire soverom samt deler av 
kjeller. 
 
Innervegger: 
Tapet i wc og fire soverom. Ellers malte flater. 
 
Gulv: 
Fliser i baderom, dusj/wc, wc, vaskerom, garderobe, hall og vindfang. 
Ellers hovedsaklig eik plank parkett. 
 
Kjøkkeninnredning 
Utleieleilighet: 
Hvit laminat innredning med trefinerte fronter. Laminat benkeplate. 
Integrert komfyr, oppvaskmaskin og kjøleskap. 1 rustfri kum. 
Elektrisk avtrekksvifte. Åpen løsning i stuen. 
1. etasje: 
Heltre kjøkkeninnredning med polert naturstein benkeplate. 
Glassplate over benken og elektrisk avtrekksvifte. Integrert stekeovn 
(90 cm.), komfyr med 2 induction topper, fire gassbluss, kaffemaskin, 



 
(60 cm) stekeovn,  tallerkenvarmer, oppvaskmaskin, 2 kjøleskap og 2 
fryser. Meget romslig og delikat kjøkken med spiseplass, peis og dør ut 
til terrasse. 
 
Sanitær: 
Utleieleilighet 
1) Dusj, wc og servant. Hvit porselen. Buet glassvegg til dusjen. 
Vannbåren varme i gulv og downlights  
Underetasje:. 
2) Bad med dusj og wc. Hvit porselen. Glassvegg mot dusjen. Heltre 
benk. Lekkert bad fra 2005. Vannbåren varme i gulv og downlights. 
3) Dusj, wc og servant. Hvit porselen. Vannbåren varme i gulv og 
downlights. 
 
1. etasje. 
1) Gjestetoalett  med wc og servant. 
2) Vaskerom. Hvit laminat benk med finert benkeplate. En rustfri 
kum. Tørkeskap. Sjakt fra bad i 2. etasje. Utgang til hagen/terrasse 
ved garasjen. 
2. etasje: 
1) Badekar, dusj, wc og servant. Hvit porselen i wc. 1 rustfri servant. 
Badekar er innkledd med lakkert treverk. Lakkert benk. Vannbåren 
varme i gulv og downlights. 
2) Badekar, 1 dusjer med 3 dusjhoder, wc og 2 servanter. Hvit 
porselen. Innmurt badekar. Glassdør og vegg til dusjen. Heltre benk 
med polert naturstein i benkeplaten. Vegghengt wc. Vannbåren varme 
i gulv og downlights. Inngang fra hovedsoverom. 
 
Terrasser: 
Terrasse på baksiden av boligen er belagt med skifer. Terrasse mot 
sjøen med utgang fra stuen og kjøkken i treverk og skifer, dels 
overbygget. Nedfelt svømmebasseng med renseanlegg, oppvarming og 
belysning. 1 utedusj. Innfelt høytalere i overbygg. 
Terrasse i 2. etasje med utgang fra hovedsoverom med fliser på gulvet, 
høytalere og vannbåren varme. Vender mot sjøen. 
Terrasse i 2. etasje med utgang fra trappegang med fliser på gulvet og 
vannbåren varme. Vender mot gårdplassen. 

 
AVGIFTER 

  
Kommunale avgifter for 2010 utgjør 
Feiing av 2 pipeløp 557,50 kr pr år. 
Renovasjon 3 sekker i uken kr 9059,- pr år. 
Det betales kr 11,86 pr. m3 for vann og kr 11,86,- for avløp samt 
målerleie på 281 pr. år. 
Eiendommen er fullverdiforsikret i IF polisenr 3495913.  
Årlig premie utgjør for selgers vedkommende ca kr 10.000,-. 
Årlig internettilknytning utgjør ca kr 4.000,-. 
Årlig medlemskap i velforening utgjør kr 250,-. (Frivillig) 
Man betaler i felleskap for snemåking og vedlikehold av privat vei. 
Det betales ca 600,-årlig  for felles avløpspumpe. 

 
LIGNINGSVERDI 

  
Ligningsverdi er 869.742 for 2010. Ny verdi høsten 2010. 

 
TAKST 

  
Verditakst kr 30.000.000 
Lånetakst  kr 25.000.000 

 
 

  
 



 
EIERSKIFTE- 
FORSIKRING 

Selger har tegnet eierskifteforsikring. 
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt. 

 
TINGLYSTE  
FORPLIKTELSER/ 
SERVITUTTER 

  
-Bestemmelse om deleforbud, datert 13.01.1933. Dagboknr 907362. 
Bestemmelse om bebyggelse, benyttelse, veg, gjerde, båtplass/brygge. 
(Følger vedlagt) 
-Bestemmelse om vann/kloakkledning, datert 09.10.1997.  
Dagboknr 29439. (Følger vedlagt) 
For øvrige servitutter, vennligst kontakt vårt kontor for utlevering av 
ovennevnte servitutter. 

 
HEFTELSER 

  
Kommunen har legalpant i eiendommen. Dette gjelder alle bebygde 
eiendommer i alle kommuner i Norge.  
På eiendommen kan det være tinglyst erklæringer/avtaler som for 
eksempel rett til kommunen til å anlegge vann- og kloakkledinger 
inkl. reparasjon av disse, bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei 
og adkomstrettigheter. Disse erklæringene/avtalene vil følge 
eiendommen ved salg, og kan ikke slettes.  

 
RETTIGHETER OG  
FORPLIKTELSER 

  
Eiendommens rettigheter 
-Bruksrett, datert 11.10.1994. Dagboknr 26052.  
Bestemmelse om eksklusiv bruksrett til midtre del av gnr 40 bnr 172, 
strandparsell. (Følger vedlagt) 
-Bruksrett, datert 01.07.1996. Dagboknr 17060. Fraskrivelse av 
eiendommens (gnr 1404) bruksrett over nordre delen av gnr 40 bnr 
172 (Strandparsell) fra en rett linje fra det nordre hjørne på gnr 40 bnr 
1404 i retning 295 grader vest etter en 360 graders kompass inndelig 
til grensen mot nordøst. Bruksretten overføres til gnr 40 bnr 1403. 
(Følger vedlagt) 
-Bestemmelse om veg, datert. Dagboknr 16097. 
Bestemmelse om rett til bruk av vei på gnr 40 bnr 1407 mot 
forholdsmessig dekning av 1/7 av løpende kostnader til vedlikehold, 
oppgradering mm. (Følger vedlagt.) 

 
SALGSBETINGELSE 

  
Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved 
besiktigelse, jfr. Lov av 3. juli 1992 nr 93  om avhending av fast 
eiendom, § 3-9 hvor det heter: Eigedom selt ”som han er” el. - Endå om 
eigedomen er selt ”som han er”  eller med liknande allment atterhald, 
har eigedomen likevel mangel der dette følger av §§ 3-7 eller 3-8. 
Eigedomen har også mangel dersom han er i vesentlig ringare stand 
enn kjøparen hadde grunn til å rekne med ut frå kjøpesummen og 
tilhøva elles. 
 
Selgeren er ikke kjent med at eiendommen er beheftet med mangler i 
relasjon til offentligrettslige krav utover det som opplyst tidligere, jfr. 
Avhendingslovens, § 3-2. Skulle det vise seg at slike krav likevel ikke 
er oppfylt, er selgeren ikke ansvarlig for disse. 
 
Med henvisning til Avhendingslovens § 3-10, oppfordres kjøper til å 
undersøke eiendommen grundig og gjerne med fagmann før avtale 
inngås (aksept av bud). 
 
Det forutsettes at skjøtet tinglyses på ny eier. Hvis kjøper ikke ønsker 
en hjemmeloverføring av eiendommen til seg, må det tas forbehold om 
dette i budet. 
 
I forbrukerforhold skal megler ikke formidle bud med kortere 



 
akseptfrist enn 24 timer regnet fra siste annonserte visning, 
jfr. § 8-6 i forskrift om eiendomsmegling. 
 
VED INNSENDING AV BUD OPPFORDRES ALLE 
BUDGIVERE TIL Å KONTAKTE MEGLER FOR 
BEKREFTELSE OM AT BUDET ER KOMMET MEGLER I 
HENDE. DETTE GJELDER UANSETT TIDSPUNKT PÅ 
DØGNET GRUNNET 24-TIMERS-REGELEN 
 

OMKOSTNINGER  Ved kjøp av fast eiendom betales følgende omkostninger i tillegg til 
kjøpesummen: 
 

- Dokumentavgift på 2,5% av kjøpesummen 
- Tinglysingsgebyr for skjøtet kr 1.548,- 

 
Dersom kjøper skal belåne eiendommen, betaler kjøper i tillegg gebyr 
til tinglysingsmyndighetene for tinglysing av pantedokument med kr 
1.935,- for hvert dokument som skal tinglyses. I tillegg kommer 
attestgebyr til tinglysings-myndighetene på kr 172,-. 
 
Totale omkostninger ved kjøp av eiendommen til verditakst vil 
eksempelvis utgjør kr 753.655,-. 
 
Vi tar forbehold om endringer i de offentlige gebyrene. 

 
BOLIGKJØPERFORSIKRING 
 
 
 
 
 
 
 
OVERTAGELSE 

  
Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Dette er en 
rettshjelpforsikring som gir juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Forsikringen inkluderer skadetakst og har ingen egenandel. 
Boligkjøperforsikringen må senest tegnes på kontraktsmøtet, og koster 
mellom kr 3.000,- og kr 7.500,-, avhengig av boligtypen. Ta kontakt for 
ytterligere informasjon. 
 
Etter avtale. 

 
HVITVASKINGSLOVEN 
 
 
 
AVHENDINGSLOVEN 

  
Eiendomsmeglere er fra 1/1-2004 underlagt hvitvaskings-loven.  
Dette innebærer at eiendomsmegler er forpliktet til å melde mistanke 
om forsøk på hvitvasking til ØKOKRIM. 
 
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om avhending av fast 
eigedom av 26. juni 1992 nr 87. 

 
FINANSIERING 

  
Vi har løpende kontakt med finansinstitusjoner som kan tilby lån med 
konkurransedyktige betingelser.  

 
ANSVARLIG MEGLER: 
 
 
 
ASSISTERENDE 
MEGLER: 
 

  
Partner/Seniormegler Nils O. M. Nordvik 
Tlf: direkte telefonnr.: (a:) 22 12 90 01 (m:) 900 40 340  
E-post: nordvik@nordvikpartners.no 
 
Bård Eirik Drivdal  
Tlf:  direkte 22 12 90 0292 43 52 11  
E-post: drivdal@nordvikpartners.no 
 
Nordvik & Partners Eiendomsmegling AS 
Hansteens gate 2, 0253 OSLO 
Tlf: 22 12 90 00 Fax. 22 12 90 40 



 
Under fremvisning av eiendommen foreligger det 
reguleringsbestemmelser med kart tilgjengelig for interessenter. Alle 
interessenter oppfordres til å sette seg inn i fremlagte dokumenter før 
bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du ønsker utlevert 
dine egne kopier av dokumentene.  
 
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt til takstmann og 
megler, takstmannens tekniske vurderinger, samt opplysninger 
innhentet fra kommunen og andre tilgjengelige kilder. Interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 
sakkyndig, før bud inngis. 
 
Om meglers vederlag er det avtalt 1 % (inkl mva) beregnet av 
salgssummen. I tillegg er det avtalt vederlag for tilrettelegging 
begrenset opp til kr 4.900,- (inkl. mva) og vederlag for 
inneståelseserklæring kr 1.500,- (inkl. mva) der dette er nødvendig. 
For visninger er det avtalt kr 2.500,- (inkl. mva ) pr visning for 
ansvarlig megler og kr 1.000,- (inkl. mva) pr. visning for assistent. 
 
Å notere seg som interessent på besøkslisten er ingen garanti for at man 
blir kontaktet fra megler i forbindelse med budrunden. Bud kan 
forekomme raskt etter 24-timersfristens utløp og da gjerne med korte 
frister. Vi vil imidlertid holde alle budgivere orientert så lenge de er 
med i budrunden. Dog må man sørge for å være tilgjengelig. 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Murmester-Takstmann Willy Preintoft jr

Verdi- og lånetakst over

Enebolig
Taglugnveien 1

1397 NESØYA
Gnr. Bnr. Beskrivelse
40 1404 Boligtomt
40 172 Strandparsell

ASKER KOMMUNE

Forutsetninger
Denne rapporten er utarbeidet av en frittstående og uavhengig takstmann som ikke har noen bindinger til andre aktører 
i eiendomsbransjen.

Verditaksten er utført iht. NTFs regler, NS 3451 og Takstbransjens retningslinjer for arealmåling som har NS 3940 
som utgangspunkt. Taksten er kun basert på visuell befaring uten inngrep i byggverket, evt. supplert med enkle 
målinger. Merk at en verditakst ikke er en tilstandsrapport, som beskriver byggverkets tekniske tilstand. 
Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes 
feil/mangler som bør rettes opp. Låneverdi er en forsiktig ansatt markedsverdi som grunnlag for langsiktig belåning. 
Hvis rapporten er eldre enn 6 måneder, bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering. Denne typen takst 
gjelder ikke for rene forretnings- og næringsbygg.

Sammenfattet beskrivelse
Beliggende i meget attraktivt boligstrøk med villabebyggelse innerst i en blindvei på østsiden av Nesøya ytterst ved 
Halsbukta. Veien er privat.

Gode offentlige kommunikasjoner i området med buss i Østre vei.  Kort vei til skoler og forretninger. Ingen 
generende trafikkstøy. Kort vei til turområde/friområde på øya og ved sjøen. Barnevennlig område. Eiendommen er 
beliggende mot nordvest og har meget gode solforhold. Meget gode parkeringsforhold på egen gårdsplass samt i 
garasje med plass til 3 biler.
 
Opparbeidet tomt med plen, prydbusker og trær. Asfaltert gårdsplass med vannbåren varme, brostein ved 
inngangsparti, dels med kantstein. Skifer uteplass ved garasjen. Singlet gangsti rundt boligen. 
Terrasse mot sjøen i treverk og skifer med nedfeldt svømmebasseng. 
Trapp i fra terrassen i granitt til felles strandparsell som ligger i front av hele eiendommen. Opparbeidet med plen,  
bryggeanlegg og sandstrand. Noe grunnt innerst ved bryggen.
 
Enebolig som er oppført i 2001 med to etasjer samt kjeller. I del av kjelleren er det innredet en hybel leilighet med 
separat inngang. Utgang til hagen fra kjellerstuen.
Boligen er fortløpende renovert og oppgradert innvendig og utvendig i de senere år og holder en høy standard. Blant 
annet overflater på gulv, vegger og himlinger. Montert peis i kjøkken og kakkelovn. Utvidet og oppgradert 
svømmebasseng. Montert skaper og bokhyller. Kjøkken. Hovedbaderom. Elektrisk anlegg. Terrasse og hele 
uteanlegget rundt boligen.
I kjelleren er det innredet hybel, baderom og soverom som ikke er godkjent i henhold til godkjente tegninger. 
Teknisk/lager er gravet ut og innredet men er ikke godkjent i henhold til godkjente tegninger. Arealene er medtatt 
under BRA og dels BRA-P.
Trippelgarasje oppført i 2001 med en etasje. 3 stk. elektriske porter.
 
Ved sjøen er det beliggende en felles strandparsell på 2080 m² som eies av bnr. 1402 med 38/100 deler, bnr. 1403 
med 30/100 og bnr. 1404 med 32/100 deler. Tomten er avdelt bruksmessig mellom bnr. 1402 og denne eiendommen 
med hekk. Resterende del benyttes felles av denne eiendommen og bnr. 1403.
 
Panteattest samt eiendommens dokumenter i kommunen er ikke kontrollert.
Det gjøres oppmerksom på at det kan være forskjell på oppmålt primærareal i henhold til NS 3940 og det areal som er 
godkjent som boligareal i kommunen etter plan og bygningsloven.
Opplysninger i taksten er utarbeidet av takstmannen på bakgrunn av gitte og innhentede opplysninger. Det tas 
forbehold om mulige feil eller mangelfulle opplysninger fra selger/offentlige myndigheter/forretningsfører.
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Murmester-Takstmann Willy Preintoft jr

Eiendom: Gnr. 40  Bnr. 1404  m.fl.  KOMMUNE ASKER
Adresse: Enebolig - Taglugnveien 1, 1397 NESØYA

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi (normal salgsverdi): Kr 30 000 000

Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi): Kr 25 000 000

30.04.2010

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .
Willy Preintoft jr

Kontorfellesskapet Aker Takst
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Murmester-Takstmann Willy Preintoft jr

Eiendom: Gnr. 40  Bnr. 1404  m.fl.  KOMMUNE ASKER
Adresse: Enebolig - Taglugnveien 1, 1397 NESØYA

Rekvirent
Rekvirert av: Monica Tønnesen Reitan

Besiktigelse, tilstede
Dato: 20.10.2009 - Willy Preintoft jr  Takstmann

- Monica Tønnesen Reitan og Ole Robert Reitan  Eier
- Ole Robert reitan  Eier

Dokumentkontroll
Dokumenter fremvist: Kjøpekontrakt Dato 09.03.2001 

Situasjonskart Dato 15.09.1997 Dato motatt i kommunen
Tegninger Dato 15.09.1997 Dato motatt i kommunen
Tidligere takst Dato 19.01.2001 Hans P. Johansen
EDR Norges Eiendommer på internett.

Andre dok./kilder: Eier Muntlige opplysninger under befaringen.

Eiendomsdata
Matrikkeldata: Gnr. 40 Bnr. 1404  Boligtomt 

Gnr. 40 Bnr. 172  Strandparsell

Hjemmelshaver: Monica Tønnesen Reitan
Ole Robert Reitan

Tomt: Eiet tomt.  Areal 1 784,4 m²  Hovedtomt 1118,8 m² og andel av strandparsell 665,5 m², 
Ifølge EDR

Konsesjonsplikt: Nei

Adkomst: Offentlig

Vann: Offentlig

Avløp: Offentlig.

Regulering: Regulert

Forsikringsforhold
Kommentar: Ikke fremlagt

Ligningstakst
Ligningstakst: Ikke oppgitt

Bygninger på eiendommen
Enebolig
Byggeår: 2001. Tatt i bruk ifølge EDR

Garasje
Byggeår: 2001. Tatt i bruk ifølge kommunen

Arealer og anvendelse
AREALBEREGNING
Arealmålingene i denne rapporten måles etter bransjestandarden ”Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger”. Retningslinjene har 
NS 3940:2007 som utgangspunkt, men inneholder presiseringer for arealbegreper og definisjoner i forbindelse med arealmåling ved omsetning 
og/eller verdisetting av boenheter. Ved motstrid mellom NS 3940:2007 og ”Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av boliger” eller annen 
tolkningstvil er de spesielle reglene for arealmåling av boliger i takstbransjens retningslinjer lagt til grunn. ”Takstbransjens retningslinjer for 
arealmåling av boliger” utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er også tilgjengelig på www.nitotakst.no og www.ntf.no.

De viktigste presiseringene er: 
- Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt oppmålingen fant sted.
- Bruttoareal (BTA) er ved taksering definert som arealet som begrenses av omsluttende yttervegg i gulvhøyde og /eller til midt i skilleveggen til 
annen bruksenhet og/eller fellesareal. 
- Bruksareal (BRA) er bruttoarealet (BTA) minus arealet som opptas av yttervegger.

Måleverdige AREALER
Større åpninger enn nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter og lignende, regnes ikke med i etasjens areal. Hvis trapp inngår i 
åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv. Rommenes bruk kan være i strid med 
byggeforskriftene selv om de er måleverdige.

MARKEDSFØRING
Ved markedsføring av boliger skal BRA og  P-ROM oppgis. 
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Murmester-Takstmann Willy Preintoft jr

Eiendom: Gnr. 40  Bnr. 1404  m.fl.  KOMMUNE ASKER
Adresse: Enebolig - Taglugnveien 1, 1397 NESØYA

Primærrom- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM)
Denne rapporten viser hvilke rom som inngår i hver av de to kategoriene. Fordelingen er basert på retningslinjene og takstmannens eget skjønn. 
En bruksendring av et rom kan ha betydning for hvilken kategori rommet tilhører.

For beregning av bygningsarealer i forbindelse med tomters utnyttelse gjelder egne måleregler.

Enebolig - arealer
Etasje Bruttoareal

BTA m²
Bruksareal BRA m² Anvendelse

Totalt Primær Sekundær
P-rom S-rom

Kjeller 180 154 118 36 Kjellergang, dusj/wc, innredet rom, garderobe, 
kjellerstue, bod, teknisk rom, lager, innredet 
rom med dusj/wc.

Hybel med vindfang, stue, kjøkken, soverom og 
dusj/wc.

1. etasje 170 153 153 Hall, wc, vaskerom, garderobe, kjøkken, 
bibliotek, spisestue, stue over to plan

2. etasje 121 109 109 Trappegang, baderom, 3 soverom og 
hovedsoverom med eget baderom
Areal er oppgitt fra tidligere takst og er ikke 
kontrollmålt og må ansees som et ca. areal.

Sum bygning 471 416 380 36

Enebolig - romfordeling
Etasje Primærrom Sekundærrom
Kjeller Kjellergang, dusj/wc, innredet rom, kjellerstue, 

hybel: vindfang, stue, kjøkken, soverom og dusj/wc
Garderobe, bod, teknisk rom, lager

1. etasje Hall, wc, vaskerom, garderobe, kjøkken, bibliotek, 
spisestue, stue

2. etasje Trappegang, baderom, 3 soverom, hovedsoverom 
med eget baderom

Garasje - arealer
Etasje Bruttoareal

BTA m²
Bruksareal BRA m² Anvendelse

Totalt Primær Sekundær
P-rom S-rom

1. etasje 68 64 64 Trippelgarasje
Bruttoareal er beregnet.

Sum bygning 68 64 64

Garasje - romfordeling
Etasje Primærrom Sekundærrom
1. etasje Trippelgarasje
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Murmester-Takstmann Willy Preintoft jr

Eiendom: Gnr. 40  Bnr. 1404  m.fl.  KOMMUNE ASKER
Adresse: Enebolig - Taglugnveien 1, 1397 NESØYA

KONSTRUKSJONER OG INNVENDIGE FORHOLD
Enebolig 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Enebolig 

200 Bygning, generelt
Enebolig som er oppført i  to etasjer samt kjeller.

222 Vegger mot grunn
Betong og lecablokker.

225 Yttervegger
Bindingsverk med utvendig malt panel.

227 Takkonstruksjoner
Trekonstruksjon som er tekket med takstein.

233 Vinduer
Isolerglass i malt trekarm.

235 Ytterdører og porter
Tofløyet malt inngangsdør. Malte innvendig dører. Skyvedør til garderobe i hall. 
Tofløyet dør med smårutet glass til stuen og terrassen. Skyvedør med smårutet 
glass til bibliotek og kjøkken fra stuen.

242 Gulvsystemer
Støpt gulv på grunn i kjeller. Leca dekkelementer og trebjelkelag i etasjeskiller.

252 Belegg på terrasse, balkong og utvendige trapper og ramper
Terrasse på baksiden av boligen ved garasje belagt med skifer.
Terrasse mot sjøen med utgang fra stuen og kjøkken i treverk og skifer. Dels 
overbygget. Nedfelt svømmebasseng med renseanlegg, oppvarming og 
belysning. 2 stk utedusjer. Innfelt høytalere og belysning i overbygg.
Terrasse i 2. etasje med utgang fra  hovedsoverom med fliser på gulvet. Vender 
mot sjøen.
Terrasse i 2. etasje med utgang fra trappegang med fliser på gulvet. Vender mot 
gårdsplassen.
Påkostninger:
Oppgradert terrasse og basseng ifølge eier.

253 Belegg/overflater på innvendige gulv, trapper og ramper inklusive gulvlister
Fliser i baderom, dusj/wc, wc, vaskerom, garderobe, hall og vindfang. Ellers 
hovedsaklig eik plank parkett.

254 Overflater på innside yttervegg og innvendige vegger
Tapet i wc og fire soverom. Ellers malte flater.

255 Overflater på innvendig himling
Malte overflater.
Downlights i hall, garderobe, spisestue, stue, bibliotek, kjøkken, trappegang, 
gang, baderom og fire soverom samt deler av kjeller.

261 Trapper og ramper
Malt tretrapp med heltre eik i trinn mellom etasjene.
Støpt inngangstrapp med skiferi trinn. Overbygget.
Skifer i utvendig trapp til hybel.
Granitt og skifer i trapp fra kjellerstue og til terrassen.
Vedlikehold ol:
Noen løse skiferheller i trapp til hybel.

272 Kjøkkeninnredning
Hybel:
Hvit laminat innredning med trefinerte fronter. Laminat benkeplate. 1 rustfri 
kum. Elektrisk avtrekksvifte. Åpen løsning i stuen.
1. etasje:
Heltre kjøkkeninnredning med polert naturstein benkeplate. Glassplate over 
benken. Elektrisk avtrekksvifte. 2 stk integrert stekeovn (90 cm og 60 cm.), 
dampovn, komfyr med 2 plater på keramisk topp og med induction samt fire 
gassbluss, mikrobølgeovn, Miele kaffemaskin, tallerkenvarmer, oppvaskmaskin, 
kjøleskap og fryser. 
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Murmester-Takstmann Willy Preintoft jr

Eiendom: Gnr. 40  Bnr. 1404  m.fl.  KOMMUNE ASKER
Adresse: Enebolig - Taglugnveien 1, 1397 NESØYA

Meget romslig kjøkken med spiseplass. Peis.
Dør ut til terrasse.

273 Innredning og garnityr for våtrom
Kjeller:
1) Dusj, wc og servant. Hvit porselen. Glassvegg mot dusjen. Heltre benk. 
Vannbåren gulvvarme. Downlights. Inngang fra hovedsoverom.
2) Dusj, wc og servant. Hvit porselen. Åpen dusj med forheng. Vannbåren 
gulvvarme. Downlights.
3) Dusj, wc og servant. Hvit porselen. Buet glassvegg til dusjen. Vannbåren 
gulvvarme. Downlights.
1. etasje.
1) Wc og servant. Hvit porselen.
2) Vaskerom. Hvit laminat benk med finert benkeplate. En rustfri kum. Sjakt fra 
bad i 2. etasje. Utgang til hagen/terrasse ved garasjen.
2. etasje:
1) Badekar, dusj, wc og servant. Hvit porselen i wc. 1 rustfri servant. Kar er 
innkledd med lakkert treverk. Lakkert benk. Vannbåren gulvvarme. Downlights.
2) Badekar, 2 dusjer, wc og 2 servanter. Hvit porselen. Innmurt kar. Glassdør og 
vegg til dusjen.  Heltre benk med polert naturstein i benkeplaten. Vegghengt wc. 
Vannbåren gulvvarme. Downlights. Inngang fra hovedsoverom.

274 Skap og reoler
Faste skap i fire soverom.
Garderobe i hall med eik innredning.
Garderoberom i kjeller med innredning.

320 Varme, generelt
Oppvarming med vannbåren gulvvarme. Varmeveksler med kabel lagt ut i sjøen. 
Egen bereder for gulvvarmen. Thermia EKO T 15 fyrkjele.
Peis i stuen. Åpent ildrom med kleberstein i ildrom og omramning. Pusset og 
malt kappe. Har innmontert gasselement.
Peis i kjøkken. Innsatspeis med kleberstein omramning.
Svenskeovn i hallen.

400 Elkraft, generelt
Vedlikehold ol:
Ikke kontrollert av takstmannen. Elektrisk anlegg må alltid kontrolleres av egen 
fagmann.

543 Adgangskontroll, innbrudds- og overfallsalarm
Boligen har alarm for innbrudd og brann. 
Security anlegg med 9 videokamerar plassert utvendig rundt boligen. Tilkoblet 
egen pc.

559 Andre lyd- og bildesystemer
Beolink anlegg i flere av rommene og på terrassen. Dels høytalere fra Bose.

600 Andre installasjoner, generelt
Opplyst at det er ventilasjonsanlegg som er plassert på loftet.
Vedlikehold ol:
Ikke kontrollert av takstmannen, må utføres av egen fagmann.

900 Annet
Kabel-TV.
Utvendig belysning og vannkran.
Dimmer på lys i flere av rommene.
300 liters varmtvannsbereder i teknisk rom.
I bibliotek er det faste malte skaper og bokhyller.
I 2 soverom er det montert faste malte senger.
I ett soverom er det montert malt køyeseng.
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Murmester-Takstmann Willy Preintoft jr

Eiendom: Gnr. 40  Bnr. 1404  m.fl.  KOMMUNE ASKER
Adresse: Enebolig - Taglugnveien 1, 1397 NESØYA

Garasje 
Lokalisering Bygningsdel/beskrivelse
Garasje 

200 Bygning, generelt
Garasje som er oppført i en etasje.
Støpt bakvegg, ellers bindingsverk i yttervegger. Yttertak i trekonstruksjon 
tekket med takstein. 3 stk elektriske porter. Oppvarming ved elektriske ovner.

VERDIBEREGNING
Årlige kostnader

Ingen

Teknisk verdiberegning
Normale byggekostn.: Normale byggek. (utregnet for hvert bygg som for nybygg):

Enebolig 15 000 000
Garasje 700 000

                                                                                                    

Sum normale byggekostnader: 15 700 000
Fradrag (alder, utidsmessighet, vedlikeholdsmangler, 
tilstandssvekkelser, gjenstående arbeider):

400 000

                                                                                                    

Teknisk verdi: Teknisk verdi uten tomtekostnad  Kr: 15 300 000

Markeds- og låneverdi
Markedsverdi: Markedsverdi (normal salgsverdi)  Kr: 30 000 000

Låneverdi: Låneverdi (forsiktig ansatt markedsverdi)  Kr: 25 000 000
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B U D S K J E M A 
Oppdragsnummer: 210201/NOM 

Adresse: : Taglugnveien 1, 1397 NESØYA 

Betegnelse: gnr. 40, bnr. 172 og bnr. 1404,   i Asker kommune 

Gis herved bud stort kr. ________________________skriver _______________________________________________ 

Budet er bindende til dato _____________kl:____________ Ønsket overtagelse: ___________________________ 

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jfr. Lov av 3. juli 1992 nr 93  om 
avhending av fast eiendom, § 3-9. 

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING: 

_____Uten forbehold             _____ Annet _________________________________________________________________ 

FINANSIERINGSPLAN – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen 

Egenkapital kr 

Lån (oppgi bank og saksbeh.):: kr 

Til sammen kr 

 
____ Egenkapital ved salg av egen bolig.     ____ Kontanter    ____ Annet 
 
Budgiver er kjent med Nordvik & Partners Eiendomsmegling AS sin orientering om budgiving som er en del av 
salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers 
kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har akseptert muntlig eller 
skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg før 
budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette 
til megler. 
 
NAVN 1:________________________________________________________________PERSONNR:____________________________ 
 
NAVN 2:________________________________________________________________PERSONNR:____________________________ 
 
ADR:_________________________________________POSTNR/STED___________________E-MAIL: _________________________ 
 
MOBIL 1:____________________MOBIL 2______________________TLF. ARB:____________________FAX:__________________ 
 
STED:____________________DATO:____________________UNDERSKRIFT: ______________________  _____________________ 
 
Nærværende bud forhøyes med dette muntlig til: 
 
Kroner:    Dato:   Akseptfrist:  Meglers sign: 
Kr_____________________________  ______/______ - ______ kl:______________ ____________________ 
 
Kr_____________________________  ______/______ - ______ kl:______________ ____________________ 
 
Kr_____________________________  ______/______ - ______ kl:______________ ____________________ 
 
NÆRVÆRENDE BUD AKSEPTERES:  Dato:_____________________  Kl:________________________ 
 
Bud stort kr ________________________ er akseptert, med overtagelse den  __________________________ 
 
_________________________________________  _______________________________________ 
Selger(e)      Kjøper(e) 
 
Nordvik & Partners Eiendomsmegling AS, , Hansteens gate 2, 0253 OSLO 
Tlf: 22 12 90 00  Fax: 22 12 90 40 
 
 



 
Forbrukerinformasjon om budgivning 

 
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på 
grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 
 
Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved 
budgivning på eiendommen.  
 
Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 
 

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING 
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eiendommen, herunder om relevante forbehold. 
2. Bud inngis til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver. 
3. Budets innhold: 
       I tillegg til eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers navn, adresse, e-post- 
       adresse, telefonnummer osv. bør et bud inneholde: Finansieringsplan, betalingsplan, akseptfrist, 
       overtakelsesdato, og eventuelle forbehold; så som usikker finansiering, salg av nåværende bolig osv. 
       Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med  
      megler før bud avgis. 
 
4. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal ikke megleren formidle bud med kortere akseptfrist enn 

24 timer regnet fra siste annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn 
at megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgivere, budgivere og øvrige interessenter 
om bud og ev. forbehold. Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbar er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer 
oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgivere å stille 
slik frist.  

5. Normalt kreves at budgivere første bud inngis skriftlig til megler. Senere endringer i budet inngis imidlertid ofte 
muntlig. Slike endringer bør ikke skje per e-post, SMS-melding eller til telefonsvarer, da risikoen for at denne type 
meldinger ikke kommer frem i tide er større enn ellers.  

6. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor oppdragsgiveren. 
7. Megleren vil så langt som mulig holde budgivere orientert om nye og høyere bud og ev. forbehold. 
8. Etter at handel er kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en 

budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.  
9. Kopi av budjournalene skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom 

det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.  
10. I spesielle tilfeller kan megler skriftlig invitere til lukket budrunde. Nærmere opplysninger vil i tilfelle bli gitt 

aktuelle interessenter. 
 

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD 
 

1. Det eksiterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom. 
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger har fått 

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

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalt ”motbud”), avtalerettslig er et bindende tilbud som 
medfører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper. 

 




