
Velkommen til Gårdsbakken 39E ‑  
fin 3 roms leilighet med nydelig  
utsikt og gode solforhold ‑ nær  
sentrum, Farris og Bøkeskogen.

Gårdsbakken 39E, 3256 LARVIK
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Velkommen til  
Gårdsbakken 39E ‑ fin 3  
roms leilighet med  
nydelig utsikt  
Leiligheten ligger i byggets 2. etasje med trappefri adkomst via  
svalgang til: 
vindfang, gang, Kjøkken, stue med utgang til balkong, 2 soverom, bad,  
bod. Bod i underetasjen. 
Parkering. 

Leiligheten holder en gjennomgående normal god standard. På  
gulvene er det benyttet gulvbelegg, vegger av malte plater, himlinger  
malte betongelementer. Kjøkkenet er pusset opp i 2012 og fremstår  
fint med normal slitasje. Badet er pusset opp i 2012 og er innredet  
med servant med skap, stort dusjkabinett, vegghengt toalett, samt  
opplegg til vaskemaskin og tørketrommel. 
Leiligheten gir et godt helhetsinntrykk og har en god planløsning. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 650 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 639 466,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 290 856,‑
Felleskostn.:	 Kr 7 300,‑
Selger:	 Helge Liberg
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1990
BRA‑i/ BRA Total	  63/ 67 kvm
Tomtstr.:	 6216.4 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 3020, bnr. 2627
Andelsnr.:	 18
Oppdragsnr.:	 1303260026

Aleksander Berg
Eiendomsmegler

Mobil	 975 92 250
E‑post	 aleksander.berg@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Larvik
Prinsegata 2C, 3251 Larvik. TLF. 33 13 85 00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 63 kvm
BRA ‑ e: 4 kvm
BRA totalt: 67 kvm
TBA: 7 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 4 kvm Bod
2. etasje
BRA‑i: 63 kvm Kjøkken, stue, 2 soverom, bad, bod, gang og vindfang. Trappefri  
adkomst.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
7 kvm 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
6216.4 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellesarealer som består av stor asfaltet parkeringsplass. Det er opparbeidet plen på  
forsiden av bygget. Felles uteplass. Tomten er 6216,4 kvm, eiet av borettslaget.

Beliggenhet
Gårdsbakken borettslag ligger sentralt i Larvik med Bøkeskogen som nabo. I  
Bøkeskogen finner man fine turområder samt kulturtilbud. Få minutters gange til  
sentrum med alle tilgjengelige sentrumsfunskjoner. Rolig beliggenhet i enden av  
blindvei i Bøkelia.

Adkomst
Direkte fra Gårdsbakken. Boligene har adkomst i enden av Øvre Bøkeligate (ved  
innkjøringen til Trudvang gjestegård). 
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Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Bygningssakkyndig
Schau Takst AS;

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygget er oppført av tradisjonelle bygningsteknisk metoder i treog  
betongkonstruksjoner fra byggeår. I den forenklede leilighetsrapporten er ikke byggets  
konstruksjonsmessige forhold
omtalt. Eldre trevinduer med tolags isolerglass ‑ slitasje som forventet etter medgåtte  
tid. Terrassedør ny i 2023 ‑ god stand, god restlevetid.
7kvm stor takoverbygget balkong utenfor stue. Gulvdekke av impregnerte terrassebord  
lagt uten spalte. 

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 2. etasje med trappefri adkomst via svalgang til: 
vindfang, gang, Kjøkken, stue med utgang til balkong, 2 soverom, bad, bod. Bod i  
underetasjen. 
Parkering. 

Standard
Leiligheten holder en gjennomgående normal god standard. På gulvene er det benyttet  
gulvbelegg, vegger av malte plater, himlinger malte betongelementer. Kjøkkenet er  
pusset opp i 2012 og fremstår fint med normal slitasje. Badet er pusset opp i 2012 og  
er innredet med servant med skap, stort dusjkabinett, vegghengt toalett, samt opplegg  
til vaskemaskin og tørketrommel. 
Leiligheten gir et godt helhetsinntrykk og har en god planløsning. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
TG2
Vinduer ‑ Brorparten av forventet levetid medgått. Konsekvens/ tiltak: Påregn  
utskfitninger i løpet av noen år.

1.etg ‑ Dusjbad ‑ Overflater vegger og himling ‑ Skruehull bør silikoneres.
Konsekvens/ tiltak: Sponplate i vegg vil trekke fukt over tid, om ikke skruehullene  
silikoneres/ tettes.
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1.etg ‑ Dusjbad ‑ Overflater Gulv ‑ Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav  
i forskrift på byggetidspunktet. 
Konsekvens/ tiltak: Til tross for avviket i fall/ høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt  
kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke  
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet. 

1.etg ‑ Dusjbad ‑ Ventilasjon ‑ Rommet har kun naturlig ventilasjon. 

1.etg ‑ Dusjbad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom ‑ Ved andre fuktundersøkelser enn  
hulltaking, er det ikke påvist indikasjoner på fuktskader. 
Konsekvens/ tiltak: For å oppnå TG:1 må det klargjøres for hulltaking i vegg til bad.

Vannledninger ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
vannledninger. 
Konsekvens/ tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag,  
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. 
 
Avløpsrør ‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger. 
Konsekvens/ tiltak: Eldre avløpsrør har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer,  
noe som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger. 

TGIU
Balkonger, terrasser og rom under balkonger
7kvm stor takoverbygget balkong utenfor stue. Gulvdekke av impregnerte terrassebord  
lagt uten spalte, men dertil risiko for stående fukt som videre kan gi skader over tid.  
Rekkverk av stående bordganger i 92cm høyde. Generert mye vedlikeholdsetterslep av  
sesong. Delvis is‑/ snødekke medfører at deler av gulv og rekvkerksøyler ikke er  
vurdert. Balkonger/ terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert. 
Konsekvens/ tiltak: Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/ terrasser når  
den er snøfri. 

Helse, miljø og sikkerhet
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre. 
Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift. 
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. 

Konsekvens/ tiltak: 
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav. 
Det er ikke krav til radonsikring i byggeåret, ei heller krav til radonmåling hvis  
leiligheten brukes av eier.

Dagens brannkrav er strengere enn i byggeåret, ergo vil løsningen i dette bygget ikke  
tilfredsstille dagens krav.
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Forhold som har fått TG3:
Ingen.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Parkering på borettslagets tomt. Det er avmerket en egen parkeringsplass til hver  
leilighet.

Forsikringsselskap og Polisenummer
IF Skadeforsikring, polisenummer SP0000562161

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Elektriske panelovner.

Energimerke
D
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Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1 650 000

Omkostninger kjøper
1 650 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
639 466 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 289 466 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 290 856 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 299 756 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 302 556 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 618 852 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 475 407 for år 2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
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internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Forretningsførsel, kommunale avgifter, eiendomsskatt, renter og avdrag på fellesgjeld,  
forsikring på bygningen, kabel‑TV, internett og annen drift og vedlikehold.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7 300

Andel Fellesgjeld
Kr 639 466

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
06.03.2026

Kommentar fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 25107006810, Eika Boligkreditt AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 06.03.2026: 4.95% pa.
Antall terminer til innfrielse: 262
Saldo per 06.03.2026: 18 544 501
Andel av saldo: 639 466
Første termin/ første avdrag: 30.11.2022 ( siste termin 31.12.2047 )

Andel fellesformue
Kr 16 112

Andel fellesformue dato
06.03.2026
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Borettslaget

Borettslagsnavn
Gårdsbakken Borettslag

Organisasjonsnummer
991386661

Andelsnummer
18

Om borettslaget
Gårdsbakken Borettslag, beliggende i Larvik kommune, består av 29 andeler. Selskapet  
har organisasjonsnummer 991 386 661.

Forretningsfører er Larvik Boligbyggelag. Borettslaget har hjemmeside på  
www.labo.no.

Borettslaget har en fellesstue.

Pågående saker:
‑ Saker som styret har arbeidet med a) Avgjørelse om bytting av kjøkken vinduer. b)  
Rengjøring av ventilasjons anlegg. c) Spyling av alle vann rør.
‑ Saker som styret har under arbeid og planlegging (fremtidig vedlikehold) a) Bytting av  
stuevinduer b) Bytting av soveroms vinduer. c) El bil ladere.

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Forkjøpsrett
Det er ingen forkjøpsrett i borettslaget.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (336 000,‑)
Årsresultat for 2024: ‑143 932,‑

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Bytting av stuevinduer
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Bytting av soveroms vinduer
El bil ladere

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Det er forbudt å holde dyr i borettslaget. Selv om det er et forbud mot dyrehold, kan  
brukeren søke styrets godkjennelse. Dersom gode grunner taler for dyreholdet, og det  
ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen, vil søknaden bli innvilget.  
Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke sjenerer noen, eller etterlater  
ekskrementer på borettslagets område.

Forretningsfører
Forretningsfører
Larvik Boligbyggelag

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 3020, bruksnummer 2627 i Larvik kommune.Andelsnr. 18 i  
Gårdsbakken Borettslag med orgnr. 991386661

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
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3909/ 3020/ 2627:
25.08.1986 ‑ Dokumentnr: 6665 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:3909 Gnr:3020 Bnr:652 
Overført fra: Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:2627 Snr:1 

14.02.1986 ‑ Dokumentnr: 1336 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3909 Gnr:3020 Bnr:652 

28.02.1991 ‑ Dokumentnr: 1494 ‑ Grensejustering
Overført fra: Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:2627 Snr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.07.1992 ‑ Dokumentnr: 4553 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 5 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 6 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/ 1915 
Snr: 7 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 8 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 9 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 10 
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Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 11 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 12 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 13 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 14 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 16 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 17 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/ 1915 
Snr: 18 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 19 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 21 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 22 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 23 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 24 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 



Snr: 25 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 26 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 27 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Snr: 28 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/ 1915 
Snr: 29 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.09.2007 ‑ Dokumentnr: 7589 ‑ Opphevelse av seksjonering
Oppheving av: 
Seksjon: 
Snr: 1 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 3 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 5 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 6 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/ 1915 
Seksjon: 
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Snr: 7 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 8 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 9 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 10 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 11 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 12 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 13 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 14 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 16 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 17 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/ 1915 
Seksjon: 
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Snr: 18 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 19 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 20 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 21 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 22 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 23 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 24 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 25 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 26 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 27 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 
Seksjon: 
Snr: 28 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 75/ 1915 
Seksjon: 
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Snr: 29 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 65/ 1915 

01.01.2018 ‑ Dokumentnr: 104148 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:2627 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1810044 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0712 Gnr:3020 Bnr:2627 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 788442 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3805 Gnr:3020 Bnr:2627 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 18.12.1992.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
18.12.1992.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp.

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boliger

Eiendommen omfattes av flere reguleringsplaner. Hovedsakelig følger den  
reguleringsplan Trudvang, Gårdsbakken 7 (plan‑ID 58.01), som regulerer store deler av  
eiendommen til boliger og felles avkjørsel. Deler av eiendommen er også omfattet av  
reguleringsplan E‑18 Bommestad ‑ Sky, Reguleringsendring (plan‑ID 202203), hvor  
arealet er avsatt til grøntstruktur og naturområde. Mindre deler berøres også av eldre  
reguleringsplaner for boliger og vei.. De relevante reguleringsplanene har  
ikrafttredelsesdatoer 10.04.1985 (plan‑ID 58.01), 27.09.1983 (plan‑ID 54.01) og  
26.10.2022 (plan‑ID 202203).

Følger Kommunedelplan for Larvik by 2025‑2037, ikrafttredelse 10.12.2025. Et delareal  
på 1985 kvm er i kommuneplanen avsatt til Boligbebyggelse, Nåværende.

Det er registrert et pågående planarbeid i nærheten av eiendommen for  
detaljregulering av Bergeløkka (plan‑ID 202404), som har status som planforslag.

Eiendommen berøres av flere hensynssoner i henhold til kommuneplan og  
reguleringsplan. Dette inkluderer hensynssone for ras‑ og skredfare (H310_1), område  
for grunnvannsforsyning (H120_1), hensyn til grønnstruktur (H540_1), krav vedrørende  
infrastruktur knyttet til fjernvarme, andre sikringssoner (H190), flomfare (H320) og  
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høyspenningsanlegg (H370).
Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer.

Boplikt
Det er p.t . ikke boplikt i denne delen av Larvik kommune.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til 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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
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3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
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imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. Siden boligen selges ved  
fullmektig som ikke selv har førstehåndskunnskap om boligen er spørsmålene i  
egenerklæringen ikke besvart. Fullmektigen har i liten grad kunnet kontrollere eller  
supplere opplysninger gitt i salgsoppgaven ‑ det kan dermed forekomme feil/ mangler  
som ikke er spesifikt opplyst. Derfor oppfordres interessenter til en særlig grundig  
befaring gjerne med egen bygningskyndig. 

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
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Det er avtalt fastpris stor kr 55 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 7 500,‑ markedspakke kr  
15 500,‑, søk i eiendomsregister kr 350,‑ og visninger kr 2 500,‑ pr stk. Meglerforetaket  
har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 23 241,‑.  
Utleggene omfatter eierskiftegenyr, tinglysing av urådighet, fotograf, kommunale  
opplysninger, oppgjørshonorar og opplysninger fra forretningsfører. Dersom handel  
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag  
stort kr 1 875,‑ per time for utført arbeid, oppad begrenset til kr 10 000,‑, samt øvrige  
avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Aleksander Berg
Eiendomsmegler
aleksander.berg@aktiv.no
Tlf: 975 92 250

Oppdragstaker
Larvikmeglern AS, organisasjonsnummer 879155622
Prinsegata 2C, 3256 Larvik

Salgsoppgavedato
13.03.2026
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Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport
LARVIK kommune

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK

gnr. 3020, bnr. 2627

Andelsnummer  18

Befaringsdato: 09.03.2026 Rapportdato: 13.03.2026 Oppdragsnr.: 20166-2308

Einar SchauSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Schau Takst AS Autorisert foretak:

DU2031Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 63 m² BRA-i: 63 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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Schau Takst AS
Schau Takst AS er et uavhengig, lokalt selskap som leverer bygningstekniske ingeniørtjenester og et bredt spekter av taksering- og
琀椀lstandsvurderinger. Siden oppstarten i 2009 har vi levert et betydelig antall 琀椀lstandsrapporter i forbindelse med boligsalg, primært i
søndre Ves琀昀old og deler av Telemark.

Våre 琀椀lstandsrapporter u琀昀ormes i tråd med gjeldende lovverk og har som mål å gi en nyansert og forståelig frems琀椀lling av boligens
tekniske 琀椀lstand – også for personer uten bygningsteknisk bakgrunn. Vurderinger av konstruksjoner og bygningsdeler er sjelden
entydige, men baserer seg på en balansert beskrivelse som gir et realis琀椀sk bilde av boligens fak琀椀ske 琀椀lstand.
Dersom det oppstår spørsmål kny琀琀et 琀椀l rapporten, eller det avdekkes forhold som ønskes diskutert, kan undertegnede kontaktes
kostnadsfri琀琀 innenfor rimelige rammer på takst@schau.no eller via SMS 琀椀l 48048000.

Ansvarsforsikring via FrendeForsikring.

einar@schau.no

Einar Schau

Rapportansvarlig

480 48 000

20166-2308Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  09.03.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens este琀椀kk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig 琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
3909 LARVIK

Schau Takst AS 
Bregneveien 5
3292 STAVERN

20166-2308Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
3909 LARVIK

Schau Takst AS 
Bregneveien 5
3292 STAVERN

20166-2308Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 4 av 17
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GENERELT
Andelsleilighet over e琀琀 plan beliggende fra svalgangsnivå, nær 
terrenghøyde, i større leilighetsbygg i nordre del av Bøkelia 
retning Farris. Bygget ble oppført i 1992, og så vidt 
undertegnede kan se av materialkvaliteter, er det foreta琀琀 昀氀ere 
oppgraderinger på anslå琀琀 2010-tallet.

PLANLØSNING OG INNVENDIGE OVERFLATER
Planløsningen består av kjøkken, stue, gang, 2x soverom entré, 
dusjbad og bod.
De innvendige over昀氀ater består eksempelvis av vinylbelegg på 
gulv, vegger av malte plater, samt himlinger av malte 
betongelementer. Boligen besi琀琀er normalt grei innvendig 
standard - de琀琀e er en brukt bolig av eldre dato og således vil 
avvik både 昀椀nnes og må være forventet.

BYGGEMETODE
Bygget er oppført av tradisjonelle bygningsteknisk metoder i tre- 
og betongkonstruksjoner fra byggeår. I denne forenklede 
lyilighetsrapporten er ikke byggets konstruksjonsmessige forhold 
omtalt.
Eldre trevinduer med tolags isolerglass - slitasje som forventet 
e琀琀er medgå琀琀e 琀椀d. Terrassedør ny i 2023 - god stand, god 
restleve琀椀d.
7kvm stor takoverbygget balkong utenfor stue. Gulvdekke av 
impregnerte terrassebord lagt uten spalte. Generert mye 
vedlikeholdse琀琀erslep av sesong. Delvis is-/snødekke medfører at 
deler av gulv og rekkvkerksøyler ikke er vurdert. 

KJØKKEN OG VÅTROM
Kjøkken med skyvedører fra stue framstår nyere oppusset - 
ubekre昀琀et, men anta琀琀 2010-tallet.
Kombinert dusjbad og vaskerom framstår å være oppusset - dog 
ukjent når. Montert lukket dusjkabine琀琀 som i stor grad 
begrenser fuktbelatningen av rommets over昀氀ater.

TEKNISK ANLEGG
Boligen er 琀椀lkoblet kommunalt vann- og avløpsanlegg. Røranlegg 
fra byggeår - ingen kjente lekkasjer.
Elektrisk anlegg er i all hovedsak i opprinnelig stand fra byggeår. 
Undertegnede har ikke detaljkunnskap om hvorvidt endringer på 
anlegget er foreta琀琀, men det sees ingen tegn 琀椀l større endringer.
Oppvarming av bygget skjer via elektrisitet med panelovner.

Følgende er en en kronologisk oversikt over 昀氀ere av 琀椀ltakene 
foreta琀琀 de seinere år:
*oversikten er ikke nødvendigvis komple琀琀, og er i de琀琀e 琀椀lfelle 
antagelser basert på den visuelle stand. Avvik fra fak琀椀ske år kan 
gjelde.
2010-tallet-Oppgradert bad
2010-tallet-Oppgradert kjøkken
2023-Ny terrassedør

Det skal påminnes at bygget er ca 34år  gammelt og at den 
sta琀椀s琀椀sk forventede leve琀椀d for 昀氀ere bygningsdeler er utgå琀琀 / 
nærmer seg slu琀琀en. Det betyr ikke at det disse bygningsdeler er 
«defekt», men det betyr at det må forventes et høyere 
vedlikeholdsbehov enn på en nyere bolig.

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger ikke tegninger

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Våtrom > 1.etg > Dusjbad > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Våtrom > 1.etg > Dusjbad > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1.etg > Dusjbad > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > 1.etg > Dusjbad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra 
dagens byggtekniske forskri昀琀.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
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Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Jevnt over eldre trevinduer med tolags isolerglass - slitasje som forventet e琀琀er medgå琀琀e 琀椀d.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Påregn utsk昀椀tninger i løpet av noen år.

Brorparten av forventet leve琀椀d medgå琀琀.

Dører

Terrassedør ny i 2023 - god stand, god restleve琀椀d.
Beskrivelse

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

7kvm stor takoverbygget balkong utenfor stue. Gulvdekke av impregnerte terrassebord lagt uten spalte, men der琀椀l risiko for stående fukt som videre kan 
gi skader over 琀椀d. Rekkverk av stående bordganger i 92cm høyde. Generert mye vedlikeholdse琀琀erslep av sesong. Delvis is-/snødekke medfører at deler av 
gulv og rekvkerksøyler ikke er vurdert. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den er snøfri.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Som det innledningsvis opplyses under "Premisser", ble befaringen u琀昀ørt med de begrensningene et møblert hjem medfører. Det gjøres igjen 
oppmerksom på at innredning, lagrede gjenstander eller faste installasjoner ikke ble 昀氀y琀琀et under befaringen. Som i alle boliger kan noen typer 
over昀氀atebehandling framstå som u琀椀dsmessige og noe generell oppussing bør påregnes - de琀琀e er en smakssak som må vurderes e琀琀er egne ønsker og 
behov.

Gulv av vinylbelegg.
Vegger av malte plater/tapet.
Himling av malte  betongelementer.

Boligen besi琀琀er normalt grei innvendig standard - de琀琀e er en brukt bolig av eldre dato og således vil avvik både 昀椀nnes og må være forventet.

Beskrivelse

LEILIGHET
Kommentar
Byggeår oppgi琀琀 av selger

Byggeår
1992

Standard
Vedlikehold

Anvendelse

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
3909 LARVIK
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VÅTROM

Generell

Kombinert dusjbad og vaskerom som framstår å være oppusset - dog ukjent når.

1.ETG > DUSJBAD

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

Våtromsplater. Foreta琀琀 enkelte hulltakinger i form av skruehull i plater, dog ingen synlige nær dusj.
Malte etasjeskiller/betongelementer.

1.ETG > DUSJBAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Sponplate i vegg vil trekke fukt over 琀椀d, om ikke skruehullene silikoneres/te琀琀es.

Skruehull bør silikoneres.

Over昀氀ater Gulv

Vinylbelegg med oppkant. Ok terkseloppkant. Gulv så godt som plant - ikke målt rundt sluk grunnet plassering.

1.ETG > DUSJBAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk under kabine琀琀 ikke vurdert grunnet kabine琀琀ets størrelse.

Gulvet har vinylbelegg og de琀琀e forventes å være gulvets membran. Ukjent konkret alder, men anslå琀琀 2010-tallet.

1.ETG > DUSJBAD

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Av installasjoner 昀椀nnes servant med skap, stort dusjkabine琀琀, vegghengt toale琀琀, samt opplegg 琀椀l vaskemaskin og tørketrommel. Virker 琀椀l å ikke være 
montert dekkplater rundt koblingspunkt for trykkvannsrør bak dusj. 

1.ETG > DUSJBAD

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon via naturlig avtrekk. Smal 琀椀llu昀琀spalte under dører.

1.ETG > DUSJBAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Ikke hulltaking grunnet kjøkkeninnredning bak dusj, samt fast innredning for øvrig. 
Foreta琀琀 alterna琀椀v fuktmåling - ingen nega琀椀ve fuktavvik avdekket.

1.ETG > DUSJBAD

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ved andre fuktundersøkelser enn hulltaking, er det ikke påvist indikasjoner på fuktskader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å oppnå TG:1 må det klargjøres for hulltaking i vegg 琀椀l bad.

KJØKKEN
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Over昀氀ater og innredning

Kjøkken med skyvedører fra stue framstår nyere oppusset - ubekre昀琀et, men anta琀琀 2010-tallet.

Gulv av vinylbelegg.
Vegger av malte plater.
Himling av malt betong.

Innredningen har fronter, skrog og benkeplate av foliert spon.
Fri琀琀stående hvitevarer.

Trykkvannsrør av kobber og avløpsrør av plast – ingen lekkasjer registrert.

Varmtvannstank i underskap.

Som forventet har innredningen noe slitasje, dog ikke utover hva som må forventes ved «normal bruk» i en slik 琀椀dsperiode.

Komfyrvakt eller vannstopper er ikke montert - ei heller krav 琀椀l de琀琀e pr byggeår.

Bruks琀椀lstanden oppleves god.

1.ETG > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Andre opplysninger

Avtrekk

Rommet er ven琀椀lert via ven琀椀lator over stekeovn med utblåsning.

1.ETG > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2010 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige trykkvannsrør av kobber er delvis eksponert som åpent anlegg i blant annet underetasjen. Ingen lekkasjer registrert
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Avløpsrør

Avløpsrør av plast/PVC fra byggeår. Disse har erfaringsmessig svært god forventet leve琀椀d, dog over 50% av de琀琀e medgå琀琀. Ingen lekkasjer registrert.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige avløpsledninger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare vannskader i boliger.

Ven琀椀lasjon

Boligen har kun naturlig ven琀椀lasjon. De琀琀e er ikke 琀椀lstrekkelig i henhold 琀椀l dagens byggekrav, men se琀琀 mot bygge琀椀den er løsningen OK. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

115 liter varmtvannstank av ukjent alder montert i underskap/hjørne på kjøkken. Minimal kontrollmulighet, men det sees at tanken er 琀椀lkoblet strøm via 
støpsel, samt er overtrykksven琀椀l 琀椀lkoblet avløp.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg er i all hovedsak i opprinnelig stand fra byggeår. Undertegnede har ikke detaljkunnskap om hvorvidt endringer på anlegget er foreta琀琀, 
men det sees ingen tegn 琀椀l større endringer.

Ingen dokumentasjon utover kursoversikt i el.skap.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

6. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei
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7. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk sam琀椀dig 
琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Se kommentarer.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes e琀琀er gjeldende forskri昀琀 om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.
• Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskri昀琀.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.

Det er ikke krav 琀椀l radonsikring i byggeåret, ei heller krav 琀椀l radonmåling hvis leiligheten brukes av eier.

Dagens brannkrav er strengere enn i byggeåret, ergo vil løsningen i de琀琀e bygget ikke 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav.

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
3909 LARVIK

Schau Takst AS 

3292 STAVERN
Bregneveien 5

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20166-2308 Befaringsdato:  09.03.2026 Side: 12 av 17

46



Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
3909 LARVIK

Schau Takst AS 

3292 STAVERN
Bregneveien 5
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    Arealer

Leilighet

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

1.etg 63 63 7

SUM 63 7
SUM BRA 63

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.etg Kjøkken, stue, gang, soverom 1, 
soverom 2, entré, bod, dusjbad

Kommentar
Kjøkken: 9.3kvm
Stue: 17.4kvm
Gang: 4.7kvm
Soverom1: 11.5kvm
Soverom2: 7.3kvm
Entrè: 2.3kvm
Bod: 3.2kvm
Dusjbad: 6.4kvm

Balkong: 7kvm

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
3909 LARVIK

Schau Takst AS 

3292 STAVERN
Bregneveien 5
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.3.2026 Einar Schau Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3909 LARVIK

gnr.
3020

bnr.
2627

Areal
6216.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Gårdsbakken 39E 

Hjemmelshaver
Gårdsbakken Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Liberg Helge

Org.nr.
991386661

Andelsnummer
18

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Energirapport 09.03.2026  Gjennomgå琀琀 Ja

Kommunalinformasjon 13.03.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 13.03.2026  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
3909 LARVIK

Schau Takst AS 
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 13.03.2026

2 13.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.

Gårdsbakken 39E , 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 2627
3909 LARVIK

Schau Takst AS 

3292 STAVERN
Bregneveien 5

Tilstandsrapportens avgrensninger

20166-2308Oppdragsnr.: 09.03.2026Befaringsdato: Side: 17 av 17
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Energiattest

Adresse

Gårdsbakken 39E, 3256 LARVIK

Dato for energimerking

13.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-270297

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

8394717

Gårdsnummer

3020
Bruksnummer

2627

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0201

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1992
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

63,0 m²
Oppvarmet bruksareal

63,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

188,56 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

191,16 kWh/m²
Totalt levert pr. år

12 043 kWh
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Gårdsbakken 39E, 3256 LARVIK

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Gårdsbakken 39E, 3256 LARVIK

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 3: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 4: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 12: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 15: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 16: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.
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Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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VEDTEKTER FOR  

GÅRDSBAKKEN BORETTSLAG  
PR. 8. JUNI 2007. Sist endret 24.06.21 

 
§ 1 

Borettslagets navn 
 

Borettslagets navn (foretaksnavn) er Gårdsbakken borettslag, med forretningskontor i Larvik 
kommune.  
 
Borettslaget er et andelslag med begrenset ansvar. Andelseierne har ikke personlig ansvar 
for borettslagets forpliktelser. 
 
Borettslaget består av 29 andeler.  
  

§ 2 
Formål 

 
Borettslagets formål er å skaffe andelseierne bolig ved å gi andelseierne bruksrett til boliger i 
de bygg borettslaget eier, bestående på gnr. 3020, bnr. 2627, snr. 1-29 i Larvik kommune.  
 
Borettslaget har dessuten til formål å erverve eller forestå oppføringen av andre bygg enn 
boligbygg som skal brukes til felles formål for andelseierne, samt annen virksomhet som har 
sammenheng med bruksretten. 

 
§ 3 

Andeler og andelseiere 
 

Andelen lyder på kr 5.000.  
 
Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget (borett), og rett til å bruke 
fellesarealer på vanlig måte.  
 
Bare fysiske personer kan være andelseiere i laget. Ingen fysisk person kan eie mer enn en 
andel. Dog kan en juridisk person tegne og erverve andeler etter borettslagsloven § 4-2. 
 
Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan tegne eller erverve andel i fellesskap 
(sameie). Dette gjelder dog ikke der andelen erverves ved arv.  
 
Andelen skal registreres i grunnboken i samsvar med borettslagslovens kapittel 6. 
 
Enhver andelseier skal få utlevert lagets vedtekter.   

 
§ 4 

Overføring av andeler 
 

En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av styret for at 
ervervet skal bli gyldig overfor laget.  
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Styret kan bare nekte godkjenning når det foreligger saklig grunn for slik nektelse. Dersom 
melding om nektelse av godkjenning ikke er kommet frem til erververen innen 20 dager etter 
at søknad om godkjenning er kommet frem til laget, skal godkjenning anses for å være gitt.  
 
Erververen kan ikke ta boligen i bruk før godkjenning er gitt, eller før det rettskraftig er 
avgjort at erververen har rett til å overta andelen. Frem til samme tidspunkt er forrige 
andelseier solidarisk ansvarlig med erververen for betaling av felleskostnader.  
 
Det kan ikke stilles vilkår for eierskiftet, ut over det som følger av borettslagslovens § 4-1, av 
annen særskilt lovbestemmelse eller av vedtektene.  
 
Når en andel skifter eier, skal den nye eier gi melding herom til laget, selv om styrets 
samtykke ikke er nødvendig. 
 
For arbeidet med eierskiftet og eventuell godkjenning, kan borettslaget kreve et vederlag på 
inntil 4 ganger rettsgebyret. Vederlagskravet rettes mot den som selger andelen.  
 
Dersom en andel erverves i strid med borettslagslovens § 4-1 eller bestemmelser i disse 
vedtekter, kan borettslaget pålegge erververen å selge andelen. Pålegget skal gis skriftlig, og 
det skal opplyses om at andelen kan kreves tvangssolgt dersom pålegget ikke er 
etterkommet innen en frist som minst skal settes til 3 måneder.  
 

§ 5 
Forkjøpsrett 

 
Andelseierne i borettslaget har ikke forkjøpsrett. 
 

§ 6 
Bruksrett til bolig (borett) – Oppsigelse og mislighold – Overlating av bruk  

 
Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget (borett), og rett til å bruke 
fellesarealer på vanlig måte. Boretten skal utøves i samsvar med disse vedtekter, 
husordensreglementet, borettslagsloven og andre lovbestemmelser.  
 
Andelseieren kan si opp boretten med 6 måneders varsel, jf. borettslagslovens § 5-21. 
 
Borettslaget kan pålegge andelseieren å selge andelen, dersom andelseieren til tross for 
skriftlig advarsel fra borettslaget, har gjort seg skyldig i vesentlig mislighold av 
borettslagslovens regler, lagets vedtekter, husordensreglementet og generalforsamlingens 
vedtak. Sammen med pålegget skal andelseieren gjøres oppmerksom på at borettslaget kan 
kreve tvangssalg av andelen dersom pålegget om salg ikke er etterkommet innen utløpet av 
en frist som ikke kan settes kortere enn 3 måneder fra pålegget er mottatt. Borettslaget kan 
også kreve tvangsfravikelse etter reglene i tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf. 
borettslagslovens § 5-23.  
 
Overlating av bruksretten til andre brukere enn andelseieren er bare tillatt med styrets 
skriftlige godkjenning, med mindre annet følger av disse vedtekter eller av borettslagsloven 
§§ 5-4 til 5-6. Dersom borettslaget ikke har sendt svar på en skriftlig søknad om 
bruksoverlatelse innen én måned etter at søknaden er kommet frem til borettslaget, skal 
brukeren regnes som godkjent. 
 
Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  
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§ 7 

Fysisk bruk og vedlikehold  
 
Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene med tilbørlig aktsomhet. Fellesarealene 
må ikke brukes slik at andre andelseiere hindres i å bruke dem. Styret kan gi bestemmelser 
om hvordan fellesarealene skal brukes. Andelseiere kan ikke uten samtykke fra styret bruke 
boligen til annet enn boligformål.  
 
Andelseieren skal for egen regning holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, forsvarlig ved like. Dette omfatter også vedlikeholds- og utskiftingsansvaret for 
vann- og avløpsledninger fra forgreningspunktet på stamledningsnettet inn til boligen og for 
sikringsskapet og elektriske ledninger og opplegg i boligen, i tillegg til vinduer, innvendige 
dører, ledninger med tilbehør, inventar, varmekabler, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtsvannbereder og vask, apparater, samt innvendige flater i boligen. Våtrom må brukes 
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av 
hendelige skader.  
 
Større periodisk vedlikehold av balkonger/terrasser besørges av borettslaget og kostnadene 
til dette inngår i felleskostnadene. Løpende enklere vedlikehold (herunder behandling av 
håndløper og boddør i tre) påhviler den enkelte andelseier. Den enkelte andelseier har plikt 
til å foreta tilsyn av sitt avløp, herunder oppstaking samt plikt til å varsle dersom det 
avdekkes behov for større vedlikehold eller utbedring av balkong/terrasse. 
 
Dersom en andelseier misligholder sin vedlikeholdsplikt, kan borettslaget kreve erstatning  
for tap som følge av misligholdet.  
 
Borettslaget skal vedlikeholde bygninger og eiendommen eller, i den grad 
vedlikeholdsplikten ikke er lagt på andelseieren i henhold til det ovenstående. Fellesarealer 
skal holdes forsvarlig ved like. Det skal utarbeides forslag til årlig vedlikeholdsprogram for 
fellesarealer.  
 
Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskiftning. Ettersyn og utføring av arbeid skal 
gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen.  
 

§8 
Parkering 

 
Hver andelseier har bruksrett til én biloppstillingsplass på parkeringsområdet.  

 
§ 9 

Felleskostnader 
 
Felleskostnadene i borettslaget skal fordeles med 1/29 del på hver andelseier.   
 
Når særlige grunner taler for det, skal visse kostnader deles etter nytten for de enkelte 
boligene eller etter forbruk.  
 
Felleskostnadene inkluderer borettslagets fellesgjeld, samt felles drifts- og 
vedlikeholdskostnader.  
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Som felleskostnader anses blant annet:  
 
a) renter, avdrag og omkostninger på fellesgjelden 
b) eiendomsforsikring, jf § 10 
c) kostnader ved forretningsførsel og revisjon, samt styrehonorarer. 
d) kostnader til drift og indre og ytre vedlikehold av fellesarealer/felles installasjoner, 

herunder heiser og adkomstarealer. 
e) kostnader til vedlikehold av balkonger/terrasser, jf. § 7 
f) kostnader til vedlikehold av parkeringsområdet 
g) strøm i fellesareal og felles kommunale avgifter 
 
Avtaler med leverandør om utvidete leveranser til kabel-tv og bredbånd, dekkes av den 
enkelte andelseier. 

 
Den enkelte andelseier skal innbetale et månedlig beløp til dekning av sin andel av de årlige 
felleskostnadene.  
 
For felleskostnader som ikke er blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.  
 
Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
Unnlatelse av å betale fastsatt andel av felleskostnader anses som mislighold fra 
andelseierens side.  
 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav som utspringer av 
borettslagsforholdet, har borettslaget lovbestemt panterett i andelen etter borettslagsloven § 
5-20.  
 

§ 10 
Forsikring 

 
Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i godkjent selskap. Styret er 
ansvarlig for at forsikring tegnes og at forsikringspremie betales. 
 
Innboforsikring må tegnes av den enkelte andelseier. 
 

§ 11 
Styret 

 
Laget ledes av et styre som består av en leder og av minst to og høyst fire andre medlemmer. 
I tillegg velges minst to, høyst tre, varamedlemmer. Styrelederen velges særskilt.  
 
To styremedlemmer i fellesskap tegner lagets navn.  
 
Styret kan gi prokura.  
 
De av generalforsamlingen valgte styremedlemmer og varamedlemmer velges for et tidsrom 
av to år med mindre generalforsamlingen bestemmer noe annet i det enkelte tilfellet.  
 

73



Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges. 
 
Styret velger selv innen sin midte nestleder og sekretær. 
 
Et styremedlem kan fjernes før utløpet av funksjonstiden etter vedtak av 
generalforsamlingen. Et styremedlem kan trekke seg før utløpet av funksjonstiden. Det må 
være særlig grunn for det.  
 

§ 11 a 
Faste utvalg og komiteer 

 
1 Valgkomite 
Valg av tillitsvalgte på generalforsamlingen skal forberedes av en valgkomite. 
Valgkomiteen skal bestå av 2 medlemmer og velges på ordinær generalforsamling for 1 år av 
gangen. 
Styre- eller varamedlemmer kan ikke samtidig være medlem av valgkomiteen. 
Valgkomiteen plikter å foreslå egnede kandidater til styret. Det legges vekt på kompetansen 
til den enkelte slik at styret totalt får en bred og relevant erfaring. Det skal også legges vekt 
på kjønnsfordeling.  

 
§ 12 

Styrets oppgaver 
 

Styremøter skal holdes så ofte som ledelsen og kontrollen av lagets anliggender tilsier. 
 
Styremøte sammenkalles av lederen. Krever et styremedlem eller forretningsføreren at det 
skal holdes styremøte, skal lederen uten opphold etterkomme kravet. 
 
Styremøtet ledes av lederen, eller i hans fravær av nestlederen. Er disse ikke tilstede velger 
styret en møteleder. 
 
Styret er vedtaksført når minst halvparten av medlemmene er tilstede. Varamedlemmer kan 
møte i stedet for styremedlemmer. Styret treffer sine vedtak med alminnelig flertall av de 
møtende medlemmer og varamedlemmer. De som stemmer for beslutningen må likevel 
alltid utgjøre mer enn halvparten av samtlige styremedlemmer. Ved stemmelikhet gjør 
møtelederens stemme utslag. 
 
Det føres protokoll over styrets forhandlinger. Denne skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer. 
 
Styret skal lede lagets virksomhet i samsvar med lov og vedtekter og etter de forskrifter og 
pålegg som generalforsamlingen eller andre organer har gitt i medhold av lov eller 
vedtekter. Styret skal herunder treffe alle bestemmelser som ikke i lov eller vedtekter er lagt 
til andre organer. 
 
Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer 
har samtykket: 
 

1. ombygge, påbygge eller rive de hus laget eier, bygge nye boliger, selge eller kjøpe fast 
eiendom eller på annen vesentlig måte endre bebyggelse eller tomten. 
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2. øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt brukt 
til utleie. 

 
3. selge eller kjøpe fast eiendom.  

 
4. ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran andelseiernes innskudd. 

 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning.  

 
6. informere andelseiere/beboere om planlagte, pågående og utførte arbeider minimum 

en gang hver høst og vår. 
 

7. innhente minimum 3 anbud på store arbeider. 
 

8. gjennomføre tiltak i samsvar med de formål som er nevnt i § 2 annet ledd, når tiltaket 
fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5 % av den årlige 
husleie. 

 
§ 13 

Forretningsførsel 
 

Borettslaget skal ha en forretningsfører. Styret engasjerer borettslagets forretningsfører. 
Avtalen med forretningsfører skal kunne sies opp av borettslaget med maksimalt 6 måneders 
varsel, med mindre generalforsamlingen med to tredjedelers flertall har gitt sitt samtykke til 
at avtalen med forretningsfører blir gjort uoppsigelig for et tidsrom på opptil 5 år.  
 

§ 14 
Generalforsamlingen 

 
Den øverste myndighet i laget utøves av generalforsamlingen, som ledes av styrets leder 
med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. 
 
Ordinær generalforsamling holdes hvert år innen 31. mai. 
 
Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig. Likeså skal 
generalforsamlingen innkalles når revisor eller minst en tiendedel, dog minst to, av 
andelseierne skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
Innkalling av så vel ordinær som ekstraordinær generalforsamling skal skje ved skriftlig 
varsel til de andelseiere som har kjent adresse og til forretningsføreren. Innkallingen skal skje 
med minst åtte, høyst 20 dagers varsel for ordinær og ekstraordinær generalforsamling. 
Ekstraordinær generalforsamling kan likevel om det er nødvendig, innkalles med kortere 
frist som dog skal være minst tre dager. Innkalling skal angi hvilke saker som ønskes 
behandlet. 
 
Saker som en andelseier ønsker behandlet av den ordinære generalforsamling skal nevnes i 
innkallingen når det framsettes krav om det innen den frist styret har satt for innlevering av 
saker til generalforsamlingen.  
 
Generalforsamlingen kan ikke treffe beslutning om andre saker enn dem som er angitt i 
innkallingen. 
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Generalforsamlingen innkalles av styret. 
 

§ 15 
Saker som behandles på generalforsamlingen 

 
På ordinær generalforsamling skal følgende saker behandles: 
 

1. Konstituering 
a) Opptaking av navnefortegnelse. 
b) Valg av sekretær og av to personer til å undertegne protokollen. 
c) Spørsmål om møtet er lovlig kalt inn. 

 
2. Årsberetning fra styre. 
 
3. Årsoppgjøret, og i denne sammenheng spørsmål om anvendelse av overskudd eller 

dekning av tap. 
 

4. Godtgjøring til styret og revisor. 
 

5. Andre saker som er nevnte i innkallingen 
 

6. Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
 
Årsoppgjøret og årsberetning skal leses opp i generalforsamlingen med mindre annet blir 
enstemmig besluttet. 
 
Revisors beretning skal alltid leses opp. 
 
På ekstraordinær generalforsamlingen skal bare behandles de saker som er angitt i 
innkallingen til møtet. 

 
§ 16 

Vedtak på generalforsamlingen 
 

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene, treffes alle beslutninger med alminnelig 
flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. Har 
han ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
Skal et forslag som må vedtas med minst to tredjedels flertall, kunne behandles, må 
hovedinnholdet være nevnt i innkallingen til generalforsamlingen. 
 
Valg skal foregå skriftlig i fall det foreligger flere forslag og møtelederen eller minst en 
tiendedel av de frammøtte andelseierne krever det. 
 
Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslags-, tale og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand har rett til å være til stede og til å uttale seg. Hver andelseier har én stemme uansett 
antall andeler. En andelseier kan dessuten stemme som fullmektig for én andelseier. For en 
andel med flere eiere, kan det bare avgis én stemme.  
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Over generalforsamlingen føres protokoll hvor alle valg og vedtak føres inn. Protokollen 
underskrives ved møtets slutt av møtelederen, sekretæren og av minst en andelseier som er 
blitt valgt av generalforsamlingen til å undertegne protokollen. 

 
§ 17 

Regnskap, årsoppgjør og årsberetning 
 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel og for at det ved hvert 
regnskapsårs avslutning blir framlagt årsoppgjør og årsberetning. Regnskapsåret følger 
kalenderåret. 
 
Årsoppgjør og årsberetning for foregående kalenderår skal være framlagt innen 15. april. 
 
Årsoppgjøret skal underskrives av styret og av forretningsføreren. 
 
I årsberetningen skal styret gi opplysninger om forhold som er av viktighet ved bedømmelse 
av lagets virksomhet og stilling og som ikke framgår av årsoppgjøret. Dette gjelder også 
forhold som er inntrådt etter utgangen av regnskapsåret. 
 
Årsberetningen skal også inneholde styrets forslag til anvendelse av mulig overskudd eller 
dekking av tap. 
 
Årsoppgjøret og årsberetningen skal innen åtte dager før den ordinære generalforsamlingen 
sendes til enhver andelseier med kjent oppholdssted. 

 
§ 18 

Revisjon 
 

Borettsagets revisor skal være statsautorisert eller registrert revisor. Revisor velges av 
generalforsamlingen. Revisor fungerer inntil generalforsamlingen velger en ny. 
 
Revisor skal revidere den løpende bokførsel, påse at årsoppgjøret er oversiktlig, fullstendig 
og tilstrekkelig spesifisert, at det stemmer med gjeldende lov, vedtektene og lagets bøker, og 
at det sammenholdt med årsberetningen gir et riktig uttrykk for borettslagets stilling og for 
resultatet av driften i regnskapsåret. 
 
Generalforsamling kan gi revisor pålegg og instrukser med hensyn til revisjonen. 
 
Revisors godgjøring fastsettes av generalforsamlingen. 
 

§ 19 
Oppløsning, sammenslåing, deling 

 
Vedtak om frivillig oppløsning av laget må, for å være gyldig, gjøres på to på hverandre 
følgende generalforsamlinger med minst 28 dagers mellomrom, og med minst to tredjedeler 
av de avgitte stemmer på hver generalforsamling. Den ene generalforsamlingen skal være 
den ordinære generalforsamling.  
 
Når borettslaget er besluttet oppløst, skal virksomheten lovlig avvikles. Det vises for øvrig til 
kapittel 11 i borettslagsloven om oppløsning. 
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Sammenslåing eller deling av borettslaget kan vedtas og gjennomføres i henhold til 
borettslagsloven kapittel 10.  
 

§ 20 
Husordensregler 

 
Borettslaget kan fastsette husordensregler som andelseieren plikter å følge.  
 

§ 21 
Vedtektsendringer 

 
Vedtektsendringer kan bare besluttes av en generalforsamling med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer. Hovedinnholdet av forslaget må være nevnt i innkallingen til 
generalforsamlingen. 
 

§ 22 
Forholdet til borettslagsloven 

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om borettslag av 6. juni 
2003 nr. 39.  
 

* * * 
 
Boretttslaget har 29 andeler á kr. 5.000,-. Andelskapitalen på til sammen kr 145.000,- skal 
innbetales umiddelbart deretter, og senest 14 dager etter signering av dette dokument.  
 
Det er et vilkår for å tegne andel i borettslaget at andelseieren skal betale et innskudd til 
borettslaget. Borettslagets krav på innskudd skal innbetales umiddelbart deretter, og senest 
14 dager etter signering av dette dokument. 
 
Åpningsbalanse, revisors bekreftelse og bygge- og finansieringsplan følger i egne vedlegg. 
 
Det ble besluttet at styret skal bestå av styrets leder og minimum to  maksimum fem 
styremedlemmer. I tillegg skal det være minimum et varamedlem.  
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Innkalling til generalforsamling for regnskapsåret 
2024  for Gårdsbakken Borettslag

Generalforsamling
Det innkalles herved til ordinær generalforsamling i Gårdsbakken Borettslag:

torsdag 24.04.2025 17:00 på Fellesstua i borettslaget.

Til behandling:
1 Konstituering

    1.1 Tilstede

    1.2 Valg av møteleder  

    1.3 Valg av møtereferent

    1.4 Valg av en til å signere protokollen elektronisk i tillegg til møteleder

    1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten

2 Informasjon fra styret  

3 Årsregnskap

4 Valg

    4.1 Valg av styremedlemmer for 2 år

    4.2 Valg av varamedlemmer for 1 år

    4.3 Valg av delegert til LABOs generalforsamling

5 Godtgjørelse til styret
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Konstituering1.
Velkommen til generalforsamling 2025.

Tilstede1.1
Antall tilstede:
Antall stemmeberettigede tilstede:
Antall fullmakter:
Totalt antall stemmeberettigede:  

Fra Labo:

Valg av møteleder 1.2

Valg av møtereferent1.3

Valg av en til å signere protokollen elektronisk i tillegg til 
møteleder

1.4

Godkjenne innkalling og sakslisten1.5

Informasjon fra styret 2.

Årsregnskap3.

Valg4.

Valg av styremedlemmer for 2 år4.1
Styremedlem Thomas Eddy Johnsen og Line Bøhler Sivertsen er på valg.
Styremedlem velges for to år.

Valg av varamedlemmer for 1 år4.2
Varamedlem Margrete Halle og Øyvind Rudskjær Stenløkk er på valg. Varamedlemmer
velges for et år.

Valg av delegert til LABOs generalforsamling4.3

Godtgjørelse til styret5.
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Informasjon fra styret for året 2024  Gårdsbakken 
Borettslag

Generelle opplysninger om Gårdsbakken Borettslag
Borettslaget ligger i Larvik kommune. Borettslagets formål og virksomhet er å gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i borettslagets eiendom. Borettslaget består av 29
andeler. Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med
organisasjonsnummer 991386661.

Styret
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets styre bestått av:

Styreleder, Asbjørn Siljan
Styremedlem, Line Bøhler Sivertsen
Styremedlem, Thomas Eddy Johnsen
Styremedlem, Rut-Ine Skram-Fuglset
Styremedlem, Turid Brekke
Varamedlem, Øyvind Rudskjær Stenløkk
Varamedlem, Margrete Halle

Styrets primæroppgaver
Det er styret som leder borettslaget. Styret er valgt for å ivareta beboernes felles
interesser. Det er styret sin oppgave å gjennomføre vedtakene som har blitt fattet på
generalforsamlingen og å forvalte bygningsmassen og eiendommens verdier til beboernes
beste. Samtidig bør styret ha et overordnet mål om å skape et godt bomiljø.

Å drifte borettslaget innebærer blant annet å holde oversikt over økonomien, betale
regninger, håndtere HMS-oppgaver og kalle inn til og avholde styremøter.  

Styret kan nås på e-post: asbj51@hotmail.com eller telefon: 91572389.

Styrets arbeid
Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 5 møter.

Saker som styret har arbeidet med
a) Avgjørelse om bytting av kjøkken vinduer.
b) Rengjøring av ventilasjons anlegg.
c) Spyling av alle vann rør.
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Saker som styret har under arbeid og planlegging (fremtidig 
vedlikehold)
a) Bytting av stuevinduer
b) Bytting av soveroms vinduer.
c) El bil ladere.

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførsel for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av Larvik Boligbyggelag.

Borettslagets revisor har vært KPMG AS.

Forsikring
Borettslagets eiendommer er fullverdiforsikret med bygningkasko i IF Skadeforsikring.
Forsikringen omfatter ikke innbo og løsøre.

Hvis borettslagets forsikring skal benyttes, må beboerne straks ta kontakt med styrets
leder, slik at skademelding kan bli sendt forsikringsselskapet.

Boligomsetning
I 2024 har det ikke blitt omsatt noen boliger i borettslaget.

Utleie av egen bolig (utleie/bruksoverlating)
Utleie er tillatt i inntil 30 dager per år uten søknad til styret. Ut over dette er utleie
avhengig av at det på forhånd er søkt og at det er gitt tillatelse fra styret. Hovedregelen er
at boligen kan leies ut i inntil 3 år dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de
siste to årene. Søknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes på LABOs hjemmesider,
www.labo.no

Min Side
Har du husket å registrere deg på MinSide? På MinSide finner du viktig informasjon om din
bolig og ditt medlemskap.  

Borettslaget, LABO og samfunnet ellers, ønsker å bli mest mulig digitale. MinSide er ikke
viktig bare for å få informasjon, det er også den kanalen som blir brukt for å gi deg tilgang
til dokumentene som vedrører de lovpålagte møtene i ditt borettslag. Gå inn på
www.labo.no – MinSide og registrer bruker. Følg instruksene videre.

Protokoll fra årets generalforsamling vil bli publisert på MinSide senest 20 dager etter
avholdt møte.  
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Budsjett
Styret har satt opp en oversikt over forventede inntekter og kostnader (budsjett) for 2025.
Tallene er vist som en egen kolonne i årsregnskapet.

Årsresultat
Disponering av årsresultat.

Borettslagets styre foreslår at borettslagets underskudd dekkes av lagets annen
egenkapital.

For øvrig vises til de enkelte tallene i årsregnskapet.

Larvik, 31.12.2024 / ..................... 2025

Styret i Gårdsbakken Borettslag

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Informasjon om årsregnskapet
Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om årsregnskap og
årsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg krever
forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. Dette innebærer
blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de disponible
midlene i årsregnskapet. Det vil også være informasjon om borettslagets økonomi i styrets årsmelding.
På de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhørende noter.

Disponible midler
Årsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved
årsskifte. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader.
Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige økonomiske forhold som påvirker
borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger, opptak og avdrag på lån,
samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som
borettslaget har til rådighet, og de defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på
de disponible midlene kan blant annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på
innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

Nedenfor finner du oppstillingen over borettslagets disponible midler:
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler pr. 01.01 423 156972 8021 270 743972 802
B: Endring disponible midler
Årets resultat (se resultatregnskap) 336 00087 000150 087-143 932
Avdrag langsiktig gjeld -439 000-392 000-448 028-405 714

B. Årets endring disponible midler -103 000-305 000-297 941-549 646

C. Disponible midler 320 156667 802972 802423 156

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 for Gårdsbakken Borettslag

Note

Inntekter
Innkrevde felleskostnader 2 540 0002 332 0002 331 6002 383 800
Andre driftsinntekter 0020 00001
Sum inntekter 2 540 0002 332 0002 351 6002 383 800

Kostnader
Personalkostnader 12 00011 00010 57511 1392
Styrehonorar 82 00079 00075 00079 000
Revisjonshonorar 7 0007 0006 2046 516
Forretningsførerhonorar 95 00091 00086 16090 468
Kontingent LABO / NBBL 3 0003 0002 8982 898
Vedlikehold 174 000145 000403 755519 7073
Kabel-tv og bredbånd 165 000163 000156 871145 716
Forsikring 82 00072 00068 66873 475
Kommunale avgifter 422 000379 000316 174394 5994
Eiendomsskatt 044 00021 19023 520
Energi og strøm 27 00028 00024 63426 335
Andre driftskostnader 136 000115 000163 956111 3235
Sum kostnader 1 205 0001 137 0001 336 0851 484 695

Driftsresultat 1 335 0001 195 0001 015 515899 105

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 6 0006 0004 0456 633
Rentekostnader 1 005 0001 114 000869 4731 049 669

Resultat av finansinntekt- og kostnad -999 000-1 108 000-865 428-1 043 036

Årsresultat 336 00087 000150 087-143 932

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Regnskap
pr. 31.12.23

Regnskap
pr. 31.12.24

Balanse pr 31.12.24 for Gårdsbakken Borettslag

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 31 900 00031 900 0006
Påkostninger 146 115146 1156
Sum anleggsmidler 32 046 11532 046 115

Omløpsmidler

Fordringer
Restanser felleskostnader 07 300
Forskuddsbetalte kostnader 111 480105 909
Andre fordringer 700

Sum fordringer 111 550113 209

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 948 656436 105

Sum bankinnskudd og kontanter 948 656436 105

Sum omløpsmidler 1 060 206549 314

SUM EIENDELER 33 106 32132 595 429

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Regnskap
pr. 31.12.23

Regnskap
pr. 31.12.24

Balanse pr 31.12.24 for Gårdsbakken Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 145 000145 0007
Opptjent egenkapital 7 027 6667 027 6667
Årets resultat 0-143 9327
Sum opptjent egenkapital 7 172 6667 028 734

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 19 466 25119 060 5378
Borettsinnskudd 6 380 0006 380 0009
Sum langsiktig gjeld 25 846 25125 440 537

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 0600
Leverandørgjeld 75 465117 133
Påløpte renter 5 6535 677
Annen kortsiktig gjeld 6 2862 748

Sum kortsiktig gjeld 87 404126 158

Sum gjeld 25 933 65525 566 695

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 33 106 32132 595 429

Pantestillelser 25 846 25125 440 53710

Larvik, 31.12.2024

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Noter til regnskapet 2024 for Gårdsbakken Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om årsregnskap og årsberetning
for borettslag, samt god regnskapsskikk. Årsregnskapet baserer seg på regnskapslovens regler
om oppsett av årsregnskap. I tillegg stiller "Forskrift om årsregnskap og årsberetning av borettslag av
30.juni 2005" krav om noe informasjon i tillegg til kravene i regnskapsloven.

Inntektsførings og kostnadstidspunkt:
Inntekt føres som hovedregel når den er opptjent. Kostnader sammenstilles med og føres samtidig med de inntekter kostnadene kan henføres til. Alle
kostnader som ikke kan henføres direkte til inntekter, kostnadsføres når de påløper.

Klassefisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av ett år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.

Balanseførte driftsmidler avskrives lineært til restverdi over forventet utnyttbar levetid. Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig
verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Langsiktig gjeld bokføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av renteendringer.

Tomt er oppført med anskaffelsesverdi.

Eiendommen er oppført med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle påkostninger.

Spesifikasjon av egenkapitalen:
Egenkapitalen vil være forskjellen mellom eiendeler og gjeld. Denne spesifiseres på henholdsvis innskutt
og opptjent egenkapital. Innskutt egenkapital i borettslag er andelskapital, mens resten - uavhengig av
fortegn - vil være å henføre til opptjent egenkapital.

Note 1 - Andre inntekter
Budsjett

2025
Budsjett

2024
Regnskap

2023
Regnskap

2024

  Labos Bomiljøpris 0020 0000

Sum 0020 0000

Note 2 - Personalkostnader
Regnskap

2023
Regnskap

2024

  Arbeidsgiveravgift 10 57511 139

Sum 10 57511 139

Ansatte
Borettslaget har ingen ansatte.

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Noter til regnskapet 2024 for Gårdsbakken Borettslag

Note 3 - Vedlikehold
Regnskap

2023
Regnskap

2024

  Vedlikehold VVS 18 8798 763
  Vedlikehold elektro 56 5000
  Vedlikehold snekkerarbeid 10 0150
  Vedlikehold malerarbeid 2 64756 250
  Vedlikehold garasjer/parkering 5630
  Vedlikehold glass/vinduer 0338 285
  Vedlikehold dører 315 15124 750
  Vedlikehold tak 08 040
  Vedlikehold ventilasjon 083 619

Sum 403 755519 707

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Note 4 - Kommunale avgifter
Kommunale avgifter består av vannavgift, avløpsavgift, renovasjonsavgift og brannsyn.

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Noter til regnskapet 2024 for Gårdsbakken Borettslag

Note 5 - Andre driftskostnader
Regnskap

2023
Regnskap

2024

  Driftsmateriell 12965
  Nummer-/navnskilt, postkasser 9 688339
  Opprydding / bortkjøring av søppel 2 8756 898
  Snørydding/sandstrøing 27 61950 125
  Hage/plenklipping 16 08813 954
  Skadedyr 81 54516 264
  Vaktmestertjenester 7500
  Kontorrekvisita 7884 802
  Kontingenter, fradragsberettig 1 9902 130
  Gaver, fradragsberettiget 2 7532 420
  Premie sikringsordning 6 9956 996
  Generalforsamling 1 8002 588
  Servering/tilstelning beboere 2 5381 992
  Kurs for tillitsvalgte 6 2500
  Bank- og betalingsgebyr 2 1512 751

Sum 163 956111 323

Note 6 - Bygninger inkl. tomt
Anskaffet år: 2007
Kostpris 31 900 000
2014 - Brannstiger & bod 146 115

Bokført verdi 31.12 32 046 115
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jr. note om vedlikehold.

Note 7 - Egenkapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

Innskutt andelskapital 145 000145 000
Opptjent egenkapital pr. 01.01 6 877 5797 027 666
+/- Årets resultat 150 087-143 932

Sum egenkapital pr 31.12 7 172 6667 028 734

Innskutt andelskapital består av 29 andeler pålydende kr. 5 000,-.

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Noter til regnskapet 2024 for Gårdsbakken Borettslag

Note 8 - Langsiktig gjeld
Kreditor: Eika Boligkreditt AS
Lånenummer: 25107006810
Lånetype: Annuitet
Opptaksår:  2008
Rentesats: 5.45 %
Beregnet innfridd: 30.12.2047

Opprinnelig lånebeløp: 25 520 000
Lånesaldo 01.01: 19 466 251
Avdrag i perioden: 405 714
Lånesaldo 31.12: 19 060 537

Saldo 5 år frem i tid: 16 672 889

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 19 060 540657 26029

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Noter til regnskapet 2024 for Gårdsbakken Borettslag

Note 9 - Borettsinnskudd
Regnskap

2023
Regnskap

2024

Opprinnelig innskudd 6 380 0006 380 000
Oppskrevet

Sum borettsinnskudd 6 380 0006 380 000

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.

Note 10 - Pantstillelser
Av borettslagets bokførte gjeld er kr. 25 440 537,- sikret ved pant.
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12 en bokført verdi på kr. 32 046 115,-.

Årsoppgjør 2024 for Gårdsbakken Borettslag
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Resultat og balanse med noter for Gårdsbakken Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Gårdsbakken Borettslag

Styreleder Asbjørn Siljan (sign.) 25.03.2025
Styremedlem Line Bøhler Sivertsen (sign.) 24.03.2025
Styremedlem Turid Brekke (sign.) 25.03.2025
Styremedlem Rut-Ine Skram-Fuglset (sign.) 24.03.2025
Styremedlem Thomas Eddy Johnsen (sign.) 24.03.2025
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Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening

Offices in:

Oslo
Alta
Arendal
Bergen
Bodø
Drammen

Elverum
Finnsnes
Hamar
Haugesund
Knarvik
Kristiansand

Mo i Rana
Molde
Sandefjord
Stavanger
Stord
Straume

Tromsø
Trondheim
Tynset
Ulsteinvik
Ålesund

Til generalforsamlingen i Gårdsbakken Borettslag 

Uavhengig revisors beretning
Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Gårdsbakken Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening

� oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og
� gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon.

Øvrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.  

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg:

� identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll.

� opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll.

� evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

� konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften.

� evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen.

Larvik
KPMG AS

Lars Egill Olavesen 
Statsautorisert revisor 
(elektronisk signert)
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Gårdsbakken Borettslag torsdag 24.04.2025 kl. 17:00 -
Fellesstua i borettslaget..

Konstituering1.

Tilstede1.1

Vedtak:

Antall tilstede: 17
Antall stemmeberettigede tilstede: 16
Antall fullmakter: 3
Totalt antall stemmeberettigede: 19

Fra Labo: Torbjørn Sørensen

Generalforsamlingen er beslutningsdyktige.

Valg av møteleder 1.2

Vedtak:
Til møteleder ble valgt: Torbjørn Sørensen

Valg av møtereferent1.3

Vedtak:
Til møtereferent ble valgt: Torbjørn Sørensen

Valg av en til å signere protokollen elektronisk i tillegg til 
møteleder

1.4

Vedtak:
Til å signere protokollen ble valgt: Thomas Eddy Johnsen

Godkjenne innkalling og sakslisten1.5

Vedtak:
Det fremkom ingen merknader til innkallingen eller sakslisten.
Generalforsamlingen lovlig satt.

Informasjon fra styret 2.

Vedtak:
Informasjon fra styret ble referert av leder.
Informasjon fra styret tatt til orientering.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Gårdsbakken Borettslag. Side 1/2
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Årsregnskap3.

Vedtak:
Årsregnskapet godkjent.  

Valg4.

Valg av styremedlemmer for 2 år4.1

Vedtak:

Styremedlem Thomas Eddy Johnsen og Line Bøhler Sivertsen er på valg. Styremedlem
velges for to år.

Thomas Eddy Johnsen valgt for 2år

Øyvind Rudskjær Stenløkk valgt for 2år

Valg av varamedlemmer for 1 år4.2

Vedtak:

Varamedlem Margrete Halle og Øyvind Rudskjær Stenløkk er på valg. Varamedlemmer
velges for et år.

Line Bøhler Sivertsen valgt for 1år

Håvard Sjøblom valgt for 1år

Valg av delegert til LABOs generalforsamling4.3

Vedtak:
Frittstående brl, ikke møterett.

Godtgjørelse til styret5.

Vedtak:
Styret fikk kr 82.000,- i honorar. Styret fordeler selv honoraret.

Møtet hevet kl 17:30

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Gårdsbakken Borettslag. Side 2/2
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Protokoll for Gårdsbakken Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Torbjørn Sørensen (sign.) 30.04.2025
Sekretær Torbjørn Sørensen (sign.) 30.04.2025
Protokollvitne Thomas Eddy Johnsen (sign.) 30.04.2025
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Nabolagsprofil
Gårdsbakken 39E - Nabolaget Bøkeskogen - vurdert av 30 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Studenter

Offentlig transport

Granveien 6 min
Linje 207, 208 0.5 km

Larvik stasjon 15 min
Linje RE11, RX11 1.3 km

Sandefjord lufthavn Torp 17 min

Skoler

Langestrand skole (1-7 kl.) 16 min
98 elever, 6 klasser 1.3 km

Mesterfjellet skole (1-10 kl.) 22 min
515 elever, 40 klasser 1.9 km

Ra ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
304 elever, 22 klasser 2.5 km

Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
363 elever, 23 klasser 3.2 km

Thor Heyerdahl videregående skole 7 min
1620 elever 3.2 km

Sandefjord videregående skole 15 min
1880 elever 15.5 km

Ladepunkt for el-bil

Recharge Kiwi Hammerdalen 8 min

Bøkkerfjellet, Larvik 10 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Høflige 55/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Bøkeskogen 1 071 652

Larvik 26 316 12 862

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Leikvang barnehage (1-5 år) 8 min
28 barn 0.6 km

Jegersborg barnehage (1-5 år) 13 min
36 barn 1.1 km

Villa-Kulla barnehage (1-5 år) 16 min
23 barn 1.3 km

Dagligvare

Kiwi Farriseidet 7 min
Post i butikk, PostNord 0.6 km

Kiwi Hammerdalen 9 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 80/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 75/100

Sport

Bergeløkka Balløkke 6 min
Ballspill 0.4 km

Høysteinane Ballbinge 11 min
Ballspill 0.8 km

Mudo Larvik 8 min

Family Sports Club Langestrand 13 min

Boligmasse

18% enebolig
25% rekkehus
27% blokk
30% annet

«Kort vei til sentrum og kort vei
til Bøkeskogen.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Bøkestredet 8 min

Vitusapotek Svanen - Larvik 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

28% i barnehagealder
39% 6-12 år
18% 13-15 år
15% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Bøkeskogen
Larvik
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 27% 33%

Ikke gift 49% 54%

Separert 15% 9%

Enke/Enkemann 9% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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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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Vi hjelper deg å realisere 
boligdrømmen!

Hos oss i Larvik får du personlig service og god økonomisk rådgivning når du 

skal kjøpe bolig. Kontakt oss, så hjelper vi deg å realisere boligdrømmen!

www.skagerraksparebank.no

Hilde

473 76 437

Kamilla

482 93 628

Martin

913 42 167

Mette

918 22 416

Book møte!

Ole Morten

971 47 855

Sindre

926 27 693

Ole Kristian

918 68 527
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«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.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«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.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«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.
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Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
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informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
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for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 
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5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
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VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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
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5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«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.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Gårdsbakken 39E
3256 LARVIK

Aktiv Eiendomsmegling
Aleksander Berg

975 92 250
aleksander.berg@aktiv.no




