Yttersgveien 21D, 3274 LARVIK

Hovland /De

- Flott, nyere
e -—

Hage

a

nj

etasj

1

2 terrasser med gode solforhold

endeleilighet
- Garasje og heis




Eiendomsmegler

Ruth Iren Jacobsen

Mobil 992 57 756
E-post  ruth.iren jacobsen@aktiv.no

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

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total
Tomtstr.:
Soverom:

Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:
Oppdragsnr.:

2 Yttersgveien 21D

Kr 2 400 000,

Kr 2 580 000,

Kr 1 350,-

Kr 4981 350,

Kr 14 659 -

Unn Elisabeth Hvaara

Andelsleilighet
Andel

2023

84/89 kvm

3269 m?

2

3

Gnr. 2005, bnr. 1280
4

1303250087

Hovland /Denja Hage-

Flott, nyere endeleilighet i
1. etasje - 2 terrasser med
gode solforhold - Garasje

Leiligheten inneholder: Entré/gang, 2 soverom, bod, 2 bad/wc (ett av
badene har opplegg til vaskemaskin) og stor stue med &pen
kjokkenlgsning. 2 terrasser med gode solforhold.

Garasjeplass og sportsbod i kjeller.

Leiligheten er levert med en gjennomgéende god standard. Fin
1-stavs eikeparkett pa gulvene, veggene er malt i lyse, tidsriktige
farger. Pen kjgkkeninnredning fra HTH med integrerte hvitevarer. Pene
flislagte bad med delikate flisvalg. Det er god komfort i boligen - godt
isolert og med bade vannbaren gulvvarme i stue/kjgkken/gang og
balansert ventilasjon med varmegjennvinning.

Denja Hage har en flott beliggenhet sentralt pd Hovland. Det er
neerbutikker rett over gata, buss stopp like ved og ny helsepark er
under oppfgring.

Mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 84 m?

BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 89 m?
TBA: 18 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-e: 5 m2 Bod

1. etasje
BRA-i: 84 m2 Entré, garderobe, bad, 2 soverom, bad/vaskerom, stue/kjgkken og bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
18 m2

Fellesarealer og rettigheter til bruk
| tillegg til balkong ut for stuen har leiligheten en fin uteplass utenfor
hovedsoverommet. Denne er ikke medregnet i arealene oppgitt i balkongareal.

Takstmannens kommentar til arealoppmaling
Samtlige rom er malt og star beskrevet under, malene er satt i m2.

1 ETG:

Entre: 4,2
Stue/kjpkken: 46,1
Soverom 1: 12,3
Soverom 2: 6,5
Garderobe: 2,0
Bad: 3,5
Bad/vaskerom: 4,0
Bod: 2,0 (s-rom)

KJELLER:
Bod: 5,1 (s-rom og BRA-e)
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Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
3269 m?2

Tomtebeskrivelse

Borettslagets eiendom er hovedsakelig fellesareal. Leilighetene i 1. etasje har
eksklusiv bruksrett til uteoppholdsarealer ved terrasser, benevnt hage i
salgstegningene, samt avgrenset uteplass til hver leilighet pa svalgang.
Midtleilighetene i 2.-4. etasje far eksklusiv bruksrett til uteplasser pa svalganger som
vist pa salgstegningene. @vrige fellesarealer er opparbeidet med grgntarealer og
beplantning, asfaltert adkomst og gardsplass samt felles sykkelparkering, orangeri
med uteplass mm.

Beliggenhet

Denja Hage har en flott beliggenhet sentralt pa Hovland. Hovland er et veletablert
boligomrade rett utenfor Larvik sentrum. Her er det naerbutikker rett over gata, buss
stopp like ved og nytt Helsehus under oppfgring pa nabotomten. Her er det kort vei til
bade skoler og barnehager. Til Hedrum Ungdomsskole er knappe 200 meter, og til
Fagerli skole er det rundt en kilometer. Fagerli er en helt ny barneskole, og dette gar for
a veere en av Norges flotteste skoler. | neeromradet er det en lang rekke tilbud til bade
store og sma. Pa Nanset er det et aktivt idrettsmiljg, og her er det aktivitet sent og
tidlig. Det -finnes et mangfold av lag og foreninger for den som vil vaere sosial.
Omradet byr ogsa pa unike turmuligheter. Bgkeskogen er velkjent for de fleste, men det
er flere perler. Vestmarka, som faktisk ligger rett nord for Denja Hage, et tureldorado
sommer som vinter. Om vinteren er det milevis av velpreparerte Igyper takket vaere
Nanset IF sin innsats, og lyslgypa er flittig brukt av ivrige barn og voksne til
klisterfargen er mgrkergd. Sommerstid er det populaert & legge turen innom Padlehytta
ved Farrisvannet, eller hele veien til Lauvesetra, og bli belgnnet med remmevafler og
kaffe. Vestmarka og Farrisvannet er verdt mange besgk. Om du vil til byen, er det en fin
sykkeltur til Larvik sentrum, eller om du hopper pa bussen som stopper like ved.

Adkomst
Adkomst til Denja Hage er direkte fra bade Yitersgveien og Sagaveien.

Bebyggelsen

Lyse og luftige boliger med godt gjennomtenkte planigsninger har veert arkitektens
hovedfokus i Denja Hage. Gode rom med mye lysinslipp, kombinert med det faktum at
boligene er gjennomgaende, gjgr dette til boliger som det vil veere enkelt & trives i.
Leiligheten har uteplass pa to sider av bygget. Det er lagt vekt pa at Denja Hage skal
veere et praktisk og innbydende sted & bo, med robuste og varige materialer som
krever lite vedlikehold. Leiligheten er levert med god standard og det er valgt kjgkken
med god kvalitet fra HTH med integrerte hvitevarer. Pa gulvene i leiligheten er det
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parkett, veggene har slette malte flater. Badene er flislagt og vil fa gode Igsninger.
Leiligheten har sportsbod i underetasjen samt parkeringsplass. Det er heis i bygget.

Leilighetsbygget ligger i et veletablert boligomrade bestdende av eneboliger,
tomannsboliger og smahus.

Bygningssakkyndig
Contaxt AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Det er oppfort i betong- og trekonstruksjoner. Det er kledning, puss og plater pa
fasader. Takkonstruksjon og taktekking er ukjent.

Innhold

Leiligheten ligger i 1. etasje og inneholder:

Gang med garderobeplass, 2 soverom hvor hovedsoverommet har garderoberom og
adkomst til eget bad og utgang til balkong, bad med opplegg for vaskemaskin/
torketrommel, innvendig bod, stor stue/spisestue med kjgkken i apen lgsning og med
utgang til balkong med gode solforhold. Dispinibel tomt foran leiligheten.

Det er heis i bygget. | parkeringkjelleren under bygget er det parkeringsplass og
sportsbod.

| borettslaget er det fine fasiliterer med felles hobbyrom og oransjeri med felles
uteplass.

Standard

Leiligheten er levert med en gjennomgaende god standard. Det er benyttet en fin
1-stavs eikeparkett pa gulvene, veggene er malt i lyse, tidsriktige farger, himlinger er
hovedsaklig sparklede og malte betongelementer. Pen kjgkkeninnredning fra HTH med
integrerte hvitevarer (kjgl/frys, oppvaskmaskin, koketopp og stekovn). Pene flislagte
bad med delikate flisvalg. Det er god komfort i boligen - den er godt isolert og det er
bade vannbaren gulvvarme i stue/kjgkken/gang og balansert ventilasjon med
varmegjennvinning.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG 2 og TG 3.

Forhold som har fatt TG2:
Ingen
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Forhold som har fatt TG3:
Ingen

Innbo og lgsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Parkering
Parkeringsplass og sportsbod i parkeringskjeller.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
SP0005095225

Diverse
Taklamper i stue og pa soverom medfglger ikke i handelen.

Energi

Oppvarming

Boligen oppvarmes med vannbaren gulvvarme i stue/kjskken samt gang/entré.
Varmekabler i badegulv. Balansert ventilasjon med varmegjennvinning. Forgvrig
mulighet for elektrisk oppvarming hvis behov.

Energikarakter
C

Energifarge
Grgnn

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
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eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest
fas ved henvendelse til megler.

Borettslaget/@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 400 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primaer
Kr 1072479

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 4289917

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Tilbud lanefinansiering

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

Felleskostnadene vil avhenge av hvilke tjenester borettslaget gnsker utfgrt i felles regi
og fordeles iht. vedtektene.

Felleskostnadene er tenkt a inkludere bla.: kommunale avgifter, bygningsforsikring, TV/
internett, lgpende drift og vedlikehold av bygningen, fellesarealer og utearealer mm.

I tillegg til felleskostnadene kommer akonto for oppvarming av varmtvann til kraner/
dusj med kr. 300,- pr. mnd og gulvvarme kr. 700,- pr. mnd. Dette avregnes mot faktisk
forbruk en gang pr. ar.

Det ma paregnes en justering av driftskostnadene etterhvert som borettslaget kommer
i ordinaer drift.
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 14 659

Andel Fellesgjeld
Kr 2 580 000

Andel fellesgjeld ar
2025

Fellesgjeld pr. dato
30.05.2025

Kommentar fellesgjeld

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 25102382822, Skagerrak Sparebank

Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 09.10.2025: 5.2% pa.

Antall terminer til innfrielse: 512

Saldo per 09.10.2025: 80 796 000

Andel av saldo: 2 580 000

Forste termin: 30.06.2023Neste avdrag: 30.06.2043 ( siste termin 31.05.2068 )
Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.06.2043
utgjgre ca kr 4 365,00 per méned for denne boligen

Borettslaget har avtale om IN (individuell nedbetaling av fellesgjeld). Nedbetaling kan
gjeres to ganger i ret, hhv i juni og desember. Gi beskjed til Labo innen 1.juni /
1.desember. Ved fastrente vil det ikke vaere anledning til & nedbetale individuelt. Har
borettslaget flere |an kan det veere at ikke alle Idnene er omfattet av IN-avtalen. Ta
kontakt med LABO for naermere informasjon.

Andel fellesformue
Kr11963

Andel fellesformue dato
30.05.2025

Borettslaget

Borettslagsnavn
Denja Hage Bygg A og B Borettslag;

Organisasjonsnummer
931139746

Yttersgveien 21D
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Andelsnummer
4

Om borettslaget

Denja Hage er et nyetablert borettslag fra 2023. P4 tomten er det i dag bygget 3
leilighetsbygg. Byggene med adresse Yttersgveien 21 og 23 er et samlet borettslag.
Bygget som har adresse Sagaveien 10 tilhgrer et annet borettslag. Det er planlagt
bygging av 2 leilighetsbygg til pa tomten (kjelleren til det ene av disse byggene er
allerede bygget).

Sikringsordning fellesgjeld

Borettslaget er med i en sikringsordning mot tap av felleskostnader. Tilbyder er
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS. Borettslaget kan si opp
avtalen innen 1. desember med virkning fra kommende arsskifte. Etter
borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av forsikringen gjgres av
borettslagets generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver tid si opp en
avtale med forsikringstaker dersom forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til
grunn ved fgrste gangs forsikring. For gvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Forkjopsrett

Andelseiere i borettslaget, dernest medlemmer i Larvik Boligbyggelag har forkjgpsrett.
Denne vil bli avklart nar selger har akseptert bud. Boligen blir annonsert av Larvik
Boligbyggelag med den fastsatte prisen fgrste mulige torsdag eller mandag. Frist for a
melde seg pa forkjgpsretten er en uke etter annonsering enten torsdag eller mandag
kl. 12.00. Kjgper far tilbakemelding pa avklaringen av forkjgpsretten fredag eller
tirsdag formiddag. Forkjppsberettiget trer inn i akseptert bud pa ellers like vilkar.

Regnskap/budsjett

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmgtet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pé overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
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Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kjgper ma melde seg inn i boligbyggelaget fgr kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

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

Dyrehold

Det tillates ikke & holde husdyr uten spesiell skriftlig tillatelse i hvert enkelt tilfelle.
Skriftlig spknad med begrunnelse for dyreholdet ma sendes styret. Dersom tillatelse til
dyrehold gis, ma borettshaveren forplikte seg til 8 overholde lagets regler for dyrehold.

Forretningsforer
Forretningsforer
Larvik Boligbyggelag

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 2005, bruksnummer 1280 i Larvik kommune.Andelsnr. 4 i Denja Hage
Bygg A og B Borettslag; med orgnr. 931139746

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst falgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3909/2005/1280:

03.12.2021 - Dokumentnr: 1525969 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Larvikmegleren AS

Org.nr: 879 155 622

Overfert fra: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:761

Gjelder denne registerenheten med flere

27.03.2025 - Dokumentnr: 345167 - Bestemmelse om parkering
Rettighetshaver: Yttersgveien 21 AS

Org.nr: 920 140 238

Bestemmelse om vedlikehold
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11.04.2025 - Dokumentnr: 416336 - Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1281

Rettighetshaver: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1284

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune

Org.nr: 918 082 956

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Gjelder denne registerenheten med flere

11.04.2025 - Dokumentnr: 416336 - Bestemmelse om kloakkledning
Rettighetshaver: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1284

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune

Org.nr: 918 082 956

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Gjelder denne registerenheten med flere

11.04.2025 - Dokumentnr: 416336 - Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1283

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune

Org.nr: 918 082 956

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Gjelder denne registerenheten med flere

11.04.2025 - Dokumentnr: 416336 - Bestemmelse om kloakkledning
Rettighetshaver: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1283

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune

Org.nr: 918 082 956

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Gjelder denne registerenheten med flere

11.04.2025 - Dokumentnr: 416336 - Bestemmelse om vannledning
Rettighetshaver: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1282

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune

Org.nr: 918 082 956

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

11.04.2025 - Dokumentnr: 416336 - Bestemmelse om kloakkledning
Rettighetshaver: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1282

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune

Org.nr: 918 082 956

Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

Gjelder denne registerenheten med flere

28.10.2022 - Dokumentnr: 1223326 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:
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Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:761

01.01.2024 - Dokumentnr: 332672 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3805 Gnr:2005 Bnr:1280

28.10.2022 - Dokumentnr: 1223344 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:761

28.10.2022 - Dokumentnr: 1223344 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:761
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger

28.10.2022 - Dokumentnr: 1223344 - Bestemmelse om parkering
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:761

28.10.2022 - Dokumentnr: 1223344 - Bestemmelse om gangrett/rett til sti
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:761

28.10.2022 - Dokumentnr: 1223344 - Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:761
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1281
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1282
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1283
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1284
Gjelder denne registerenheten med flere

19.05.2025 - Dokumentnr: 555607 - Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2005 Bnr:1284
Gjelder bocciabane

Bestemmelse om adkomestrett til felles lekeareal

Ferdigattest/brukstillatelse
Det er foreligger ferdigattest datert 10.09.24

Ferdigattest/brukstillatelse datert
10.09.2024.

Vei, vann og avlgp
Boligen er tilknyttet kommunalt vann- og avlgpsnett.

Regulerings- og arealplaner

Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 201811
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Navn Kommunedelplan for Larvik by 2021-2033 med sentrumsstrategi
Plantype Kommunedelplan

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 06.10.2021

Bestemmelser -

Delarealer Delareal 8 m

Arealbruk Parkering,Naveaerende

Delareal 3269 m

KPHensynsonenavnH910_1

KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde
Delareal 3258 m
ArealbrukBoligbebyggelse,Navaerende

Kommuneplaner under arbeid

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 202402

Navn Kommunedelplan for Larvik by 2025-2037
Status Planforslag

Plantype Kommunedelplan

Id 202401

Navn Kommuneplanens arealdel 2025-2037

Status Planforslag

Plantype Kommuneplanens arealdel

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 201820

Navn Yttersgveien 21

Plantype Detaljregulering

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse 13.05.2020

Bestemmelser -

Delarealer Delareal 2 m

Formal Parkeringsplasser

Feltnavn f_SPP

Delareal 2 666 m

Bestemmelsesomradevilkar for bruk av arealer, bygninger og anlegg
Delareal 4 m

RPHensynsonenavnH140_1

RPSikring Frisikt

Delareal 3267 m

Formal Boligbebyggelse-blokkbebyggelse

Feltnavn BBB2
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Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen.

Adgang til utleie

Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 ar, dersom andelseier selv eller
person nevnt i Borettslagsloven § 5-6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av
de to siste arene.

Legalpant

Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbelgp). Pantet
dekker borettslagets krav pa felleskostnader samt andre krav borettslaget matte fa
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa
eiendomsskatt og kommunale avgifter/gebyrer.

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke bo- og driveplikt pa eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til & undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fgr bud inngis. Kjsper som velger & kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjpper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma 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 pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstétt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjgre en
mangel.
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Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjoper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er’, og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, forste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pa aktiv.no, ved a 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fer
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. matte
etterspgrre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overfgring
av hjemmel.

Omkostninger kjgpers beskrivelse
2 400 000 (Prisantydning)

2 580 000 (Andel av fellesgjeld)

4980 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

2 800 (Boligkjgperforsikring Help Pluss - ett ars varighet (valgfritt))

1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
12 050 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4981 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4989 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4992 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 1350

Betalingsbetingelser

Kjspesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.
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Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette forer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. | den forbindelse har selger utarbeidet
en egenerkleering som kjgper ber gjgre seg kjent med fgr budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring og
Boligkjgperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Boligkjgperforsikring
Pluss betales arlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller pa
help.no. Det gjgres oppmerksom pa at boligkjsperforsikring kun kan tegnes av
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/5 100/5 800 i kostnadsgodtgjgrelse,
avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000 ved salg av Boligkjgperforsikring
Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt fastpris stor kr 54 000,- for gjennomfgring av salgsoppdraget. | tillegg er
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 5 000,- markedspakke kr
15 500,- sgk i eiendomregister/elektronisk signering kr 350,- og visninger kr 2 300,-pr
stk. Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt kr 23 051,-. Utleggene omfatter eieskiftegebyr til forretningsfgrer kr 6 570,-
tinglysing av uradighet kr 545,- fotograf kr 4 250,- kommunale opplysninger kr 2 203,-
oppgjgrshonorar kr 4 875,- opplysninger fra forretningsfgrer kr 4 608,- Dersom handel
ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag
stort kr 1 875,- per time for utfgrt arbeid, oppad begrenset til kr 10 000,-, samt gvrige
avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.

Ansvarlig megler

Ruth Iren Jacobsen
Eiendomsmegler
ruth.iren.jacobsen@aktiv.no
TIf: 992 57 756
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Ansvarlig megler bistas av
Ruth Iren Jacobsen
Eiendomsmegler
ruth.iren.jacobsen@aktiv.no
TIf: 992 57 756

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

Salgsoppgavedato
09.10.2025
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Tilstandsrapport

gﬁ; Boligbygg med flere boenheter
@ Yttersgveien 21 D, 3274 LARVIK
(I LARVIK kommune

3 gnr. 2005, bnr. 1280
# Andelsnummer 4

Norsk takst

Sum areal alle bygg: BRA: 89 m? BRA-i: 84 m?

Befaringsdato: 02.06.2025 Rapportdato: 05.06.2025 Oppdragsnr.: 19959-2288

Autorisert foretak: Contaxt AS Sertifisert Takstingenigr: Petter Christiansen

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Referansenummer:

Var ref:

HC5665



Norsk takst

medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte ‘

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

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

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

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

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

CONTAXT AS

Contaxt AS er et firma som driver med konsulent og takseringstjenester. Firmaet har kontoradresse i Larvik. Viktige faktorer for firmaet
er kvalitet, kundetilfredshet, tilgjengelighet og korte respons- og leveringstider. Contaxt AS ble etablert i 2013 og har god erfaring og
kunnskap innenfor bransjen. Firmaet er tilknyttet Norsk Takst og benytter derfor skjematurer og forsikringsordning som Norsk Takst

tilbyr sine medlemmer. Firmaet har samarbeid med andre aktgrer og entreprengrer i byggebransjen dersom dette er a
utfgre det meste innenfor konsulent og takseringstjenester. Dette kan sees pa firmaet sin hjemmeside www.contaxt.no

Rapportansvarlig

W Gt

Petter Christiansen

petter@contaxt.no

41491 855
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Yttersgveien 21 D, 3274 LARVIK Contaxt AS ‘
Gnr 2005 - Bnr 1280 Dr. Holms vei 13 k I I
3909 LARVIK 3257 LARVIK  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt pa sgknadstidspunktet. Den

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

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Yttersgveien 21 D, 3274 LARVIK Contaxt AS
Gnr 2005 - Bnr 1280 Dr. Holms vei 13
3909 LARVIK 3257 LARVIK ~ Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

oTG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

aTG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Yttersgveien 21 D, 3274 LARVIK
Gnr 2005 - Bnr 1280
3909 LARVIK

Beskrivelse av eiendommen

TILSTAND:

Leilighet med god tilstand og standard. Det er blitt utfgrt lite
oppussing/renovering de senere ar. Det meste er fra byggear. Se
rapport for mer informasjon.

BYGGEMETODE:

Det er oppfgrt i betong- og trekonstruksjoner. Det er kledning,
puss og plater pa fasader. Takkonstruksjon og taktekking er
ukjent.

OPPVARMING:

* Elektriske varmekabler
* Vannbaren varme

* Balansert ventilasjon

BYGGETEGNINGER, BRANNCELLER OG KRAV FOR ROM TIL VARIG
OPPHOLD:

* |kke noe avvik/kommentarer ihht. dette.

Boligbygg med flere boenheter - Byggear: 2023

UTVENDIG G til side

Det ble observert vinduer fra byggear. Normal slitasje.
Det ble observert dgrer fra byggear. Normal slitasje.

Terrasse pa ca. 18 m2 med tilkomst fra stue/kjgkken. Det er stgpt
betongdekke og det er rekkverk av aluminium/glass/plater. Normal
slitasje.

INNVENDIG G4 til side

P3 innvendige overflater er det benyttet:
Gulv: Parkett og fliser

Vegger: Malte flater

Himling: Malte flater

Normal slitasje.

Betongelementer som etasjeskille.

| og med at det er ventilert parkeringskjeller under leilighetene i
bygget, sa er det ikke krav om radonsperre. Det vises til ferdigattest
ihht. radonsperre. Bygget ligger i et omrade med moderat til lav
aktsomhet.

Innerdgrer av typen 1-speils kompakte dgrer. Normal slitasje.

Det er bod pa ca. 5 m2 i kjeller som tilhgrer leilighet. Den er merket
med nr 104. Det settes ingen TG pa dette.

VATROM G4 til side

Bad ligger med tilkomst fra garderobe. Det er fra byggear.
Vegger: Flis

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

Gulv: Flis

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Fall pa gulv mot sluk: Ja

1:100 fall pa gulv i rommet: Ja

1:100 fall i dusjnisje: Ja

Oppdragsnr.: 19959-2288

Befaringsdato: 02.06.2025

Contaxt AS ‘
Dr. Holms vei 13
3257 LARVIK Norsk takst

Membran oppkant v/dgr og er den 15 mm: Nei
Hgydeforskjell mellom topp membran v/dgr og topp slukrist: over
25 mm.

Plastsluk og synlig membran som ligger i klem i sluk. Av
installasjoner finnes vegghengt toalett, dusjnisje og innredning/vask
med skuffer. Balansert ventilasjon. Det er tilluft v/dgr.

Det er ikke utfgrt hulltaking ihht. alder og observasjoner.
Dokumentasjon/FDV legges til grunn for at det er i orden. Det ble
ikke observert tegn til fukt v/bruk av fuktmaler pa bad.

Bad/vaskerom ligger med tilkomst fra stue. Det er fra byggear.
Vegger: Flis

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

Gulv: Flis

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Fall pa gulv mot sluk: Ja

1:100 fall pa gulv i rommet: Ja

1:100 fall i dusjnisje: Ja

Membran oppkant v/dgr og er den 15 mm: Nei

Hegydeforskjell mellom topp membran v/dgr og topp slukrist: over
25 mm.

Plastsluk og synlig membran som ligger i klem i sluk. Av
installasjoner finnes vegghengt toalett, dusjnisje, opplegg for
vaskemaskin og innredning/vask. Balansert ventilasjon. Det er tilluft
v/dgr. Det er ikke utfgrt hulltaking ihht. alder og observasjoner.
Dokumentasjon/FDV legges til grunn for at det er i orden. Det ble
ikke observert tegn til fukt v/bruk av fuktmaler pa bad/vaskerom.

KIGKKEN Ga til side

Kjgkken ligger sammen med stue. Kjgkken er fra byggear.

Gulv: Parkett

Varme i gulv: Ja, vannbaren varme

Vegger: Malte flater og plater

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

Innredning/skap: MDF/spon/kryssfiner med glatte fronter
Benkeplate: Foliert spon/MDF plate

Merke: HTH

Innredningen og overflater med normal overflateslitasje. Det er
montert innebygde enheter som oppvaskmaskin, stekeovn,
kjgl/fryseskap og induksjonstopp. Det er montert vannfgler i
benkeskap og komfyrvakt v/vifte. Det er montert en vifte pa
kjokken. Den har avtrekk ut av rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga il side

Det er montert plastrgr og rgr i rgr system i leiligheten. Fordeler
skap er plassert i entre. Hovedkran er plassert i fordeler skap.
Avlgpsrgr av plast og stgpejern/soil. Det er fra byggear.

Balansert ventilasjonsanlegg star plassert i i himling i entre og
styringsenhet er pa vegg i entre.

VV-tank av ukjent type og stgrrelse. Den er fra byggear. Den star
plassert i felles anlegg for bygget og ble ikke besiktiget. TG settes ut
fra alder.
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Beskrivelse av eiendommen

Det er montert calling anlegg m/dgrapner i leiligheten.
Det er montert vannbaren varme i leiligheten (entre og
stue/kjskken). Fordeler skap er plassert i entre.

El-skap:

Plassering: Entre
Alder: Byggear
Merkede kurser: Ja
Automat sikringer: Ja
Skru sikringer: Nei
Hovedsikring: 63A

Varmekabler:
Bad og bad/vaskerom

Downlights:
| diverse rom

El-opplegg:
Er fra byggear

El-kontroll:
Ja, fra byggear

Brannslukningsutstyr: Ja
Rgykvarslere: Ja
Sprinkelanlegg: Ja
Brannslange: Nei

TOMTEFORHOLD Ga til side

Byggegrunn er ikke kjent. Mulighet for marin leire.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Ga til side
Lovlighet G4 til side

Boligbygg med flere boenheter

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

Plantegninger (03.07.2020) er sett av undertegnede

takstingenigr. De stemmer med dagens planlgsning/dagens
bruk.

Oppdragsnr.: 19959-2288 Befaringsdato:

02.06.2025

Contaxt AS ‘
Dr. Holms vei 13 k I I

3257 LARVIK Norsk takst

Side: 6 av 20

43



Yttersgveien 21 D, 3274 LARVIK Contaxt AS
Gnr 2005 - Bnr 1280 Dr. Holms vei 13

3909 LARVIK 3257 LARVIK  Norsk takst

Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

30

20

10

Antall

I =
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

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

Boligbygg med flere boenheter

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

@ nnvendig > Andre innvendige forhold Gatilside
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Tilstandsrapport

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER

Byggear Kommentar
2023 Informasjon fra Eiendomsverdi

Anvendelse
Leilighet beliggende i 1 etg.

Standard
Leiligheten har generelt god standard. Se narmere beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten er generelt godt vedlikeholdt. Se naermere beskrivelse under konstruksjoner.

UTVENDIG

D Vinduer

Det ble observert vinduer fra byggear. Normal slitasje.

(m Dgrer

Det ble observert dgrer fra byggear. Normal slitasje.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pd ca. 18 m2 med tilkomst fra stue/kjgkken. Det er stgpt betongdekke og det er rekkverk av aluminium/glass/plater. Normal slitasje.

INNVENDIG

Overflater

Dette punktet beskriver de rom som ikke er nevnt i egne punkt (f.eks. stue, soverom, entre, gang osv.)

Innvendige overflater er kontrollert med de begrensninger et mgblert hjem medfgrer. Det er ikke flyttet pa innredninger, faste installasjoner eller lagrede
gjenstander.

Pa innvendige overflater er det benyttet:
Gulv: Parkett og fliser

Vegger: Malte flater

Himling: Malte flater

Normal slitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Betongelementer som etasjeskille.

(m Radon

| og med at det er ventilert parkeringskjeller under leilighetene i bygget, sa er det ikke krav om radonsperre. Det vises til ferdigattest ihht. radonsperre.
Bygget ligger i et omrade med moderat til lav aktsomhet.

D Innvendige dgrer

Oppdragsnr.: 19959-2288 Befaringsdato: 02.06.2025 Side: 8 av 20
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Tilstandsrapport

Innerdgrer av typen 1-speils kompakte dgrer. Normal slitasje.

Andre innvendige forhold

Det er bod pa ca. 5 m2 i kjeller som tilhgrer leilighet. Den er merket med nr 104. Det settes ingen TG pa dette.

——-j

VATROM

1 ETASIE > BAD

Generell

Bad ligger med tilkomst fra garderobe. Det er fra byggear.

1 ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Flis
Himling: Malte flater
Downlights: Ja

Normal slitasje

1 ETASJE > BAD
Overflater Gulv

Gulv: Flis

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Fall pa gulv mot sluk: Ja

1:100 fall pa gulv i rommet: Ja

1:100 fall i dusjnisje: Ja

Membran oppkant v/dgr og er den 15 mm: Nei

Hgydeforskjell mellom topp membran v/dgr og topp slukrist: over 25 mm.
Slitasje: Normal

1 ETASIE > BAD
Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk og synlig membran som ligger i klem i sluk.
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Tilstandsrapport

1 ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes vegghengt toalett, dusjnisje og innredning/vask med skuffer. Normal slitasje.

1 ETASJE > BAD
(3D ventilasjon

Balansert ventilasjon. Det er tilluft v/dgr.

1 ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking ihht. alder og observasjoner. Dokumentasjon/FDV legges til grunn for at det er i orden. Det ble ikke observert tegn til fukt
v/bruk av fuktmaler pa bad.

1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Generell

Bad/vaskerom ligger med tilkomst fra stue. Det er fra byggear.

1 ETASIJE > BAD/VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vegger: Flis
Himling: Malte flater
Downlights: Ja

Normal slitasje

1 ETASIJE > BAD/VASKEROM

Overflater Gulv

Gulv: Flis

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Fall pa gulv mot sluk: Ja

1:100 fall pa gulv i rommet: Ja

1:100 fall i dusjnisje: Ja

Membran oppkant v/dgr og er den 15 mm: Nei

Heydeforskjell mellom topp membran v/dgr og topp slukrist: over 25 mm.
Slitasje: Normal

Oppdragsnr.: 19959-2288 Befaringsdato: 02.06.2025 Side: 10 av 20
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Tilstandsrapport

1 ETASIJE > BAD/VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk og synlig membran som ligger i klem i sluk.

1 ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes vegghengt toalett, dusjnisje, opplegg for vaskemaskin og innredning/vask. Normal slitasje.

1 ETASIJE > BAD/VASKEROM
(m Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Det er tilluft v/dgr.

1 ETASIJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke utfgrt hulltaking ihht. alder og observasjoner. Dokumentasjon/FDV legges til grunn for at det er i orden. Det ble ikke observert tegn til fukt
v/bruk av fuktmaler pa bad/vaskerom.

KI@KKEN

1 ETASJE > STUE/KI@KKEN
(3 overflater og innredning

Kjgkken ligger sammen med stue. Kjgkken er fra byggear.

Gulv: Parkett

Varme i gulv: Ja, vannbaren varme

Vegger: Malte flater og plater

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

Innredning/skap: MDF/spon/kryssfiner med glatte fronter
Benkeplate: Foliert spon/MDF plate

Merke: HTH

Innredningen og overflater med normal overflateslitasje. Det er montert innebygde enheter som oppvaskmaskin, stekeovn, kjgl/fryseskap og
induksjonstopp. Det er montert vannfgler i benkeskap og komfyrvakt v/vifte.

1 ETASJE > STUE/KI@KKEN

O Avtrekk

Det er montert en vifte pa kjgkken. Den har avtrekk ut av rommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Det er montert plastrgr og rgr i rgr system i leiligheten. Fordeler skap er plassert i entre. Hovedkran er plassert i fordeler skap.
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Tilstandsrapport

QD Avigpsrer

Avlgpsrgr av plast og stgpejern/soil. Det er fra byggear.

(3 ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg star plassert i i himling i entre og styringsenhet er pa vegg i entre.

(O varmtvannstank

VV-tank av ukjent type og stgrrelse. Den er fra byggear. Den star plassert i felles anlegg for bygget og ble ikke besiktiget. TG settes ut fra alder.

790 Andre installasjoner

Det er montert calling anlegg m/dgréapner i leiligheten.

Vannbéren varme

Det er montert vannbdren varme i leiligheten (entre og stue/kjgkken). Fordeler skap er plassert i entre.
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Tilstandsrapport

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette
kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har
verken kompetanse eller lov til d foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll utfert av
registrert elektrovirksomhet.

El-skap:

Plassering: Entre
Alder: Byggear
Merkede kurser: Ja
Automat sikringer: Ja
Skru sikringer: Nei
Hovedsikring: 63A

Varmekabler:
Bad og bad/vaskerom

Downlights:
| diverse rom

El-opplegg:
Er fra byggear

El-kontroll:
Ja, fra byggear

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

Sporsmal til eier

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

(3 Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse spgrsmdlene i
bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig myndighet, eller en vurdering
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rddgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik
veiledning eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet
undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller radgivning.

Brannslukningsutstyr: Ja
Reykvarslere: Ja
Sprinkelanlegg: Ja
Brannslange: Nei

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdetskader pa rgykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Byggegrunn er ikke kjent. Mulighet for marin leire.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

Carport og/eller garasjeplass i felles garasjeantegg er ikke mileverdig areal

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom
over flere etasjer og sa videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en matematisk beregning basert pa
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene
benyttes for & beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a veere delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Arealer

Oppdragsnr.: 19959-2288

Befaringsdato:

02.06.2025

Terrasse- o, 2
8 Arealet av terrasser, apne balkonger

balkongareal 2 .

(TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
(GUA) (areal med lav takheyde).

Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
maleverdig areal, som skyldes skratak
og lav himlingshayde

GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-j, for eksem-
pel der guvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
rommene. lkke innredet areal som
kaldloft, mdles og oppgis normalt ikke.

Om brannceller

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

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.
Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.
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Boligbygg med flere boenheter

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TBA)
1 Etasje 84 84 18
Kjeller 5 5
SUM 84 5 18
SUM BRA 89
Romfordeling
. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .
(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)
Entré, Soverom, Garderobe, Bad,
1 Etasje Soverom 2, Bad/vaskerom, Bod,
Stue/kjgkken
Kjeller Bod
Kommentar

Summen av de beskrevne arealer vil ikke tilsvare arealer som er opplyst under posten areal, dette fordi desimal arealer ikke medberegnes osv.
Dette fglges beregningsregler i Norsk Standard.

Samtlige rom er malt og star beskrevet under, malene er satt i m2.

1ETG:

Entre: 4,2
Stue/kjgkken: 46,1
Soverom 1: 12,3
Soverom 2: 6,5
Garderobe: 2,0
Bad: 3,5
Bad/vaskerom: 4,0
Bod: 2,0 (s-rom)

KJELLER:
Bod: 5,1 (s-rom og BRA-e)

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:  Plantegninger (03.07.2020) er sett av undertegnede takstingenigr. De stemmer med dagens planlgsning/dagens bruk.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? E] Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja E] Nei
Kommentar: Bygget i 2023

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
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P-ROM( m2) S-ROM( m2)

7

Fglgende rom settes som S-rom (resterende rom settes som P-rom):

1ETG:
Bod: 2,0 (s-rom)

KJELLER:

Bod: 5,1 (s-rom og BRA-e)

Befarings - og eiendomsopplysninger

54

Befaring

Dato Til stede
02.6.2025 Petter Christiansen

Matrikkeldata

Kommune gnr.
3909 LARVIK 2005
Adresse

Yttersgveien 21 D

Hjemmelshaver
Denja Hage Bygg A Og B Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr.

/DENJA HAGE BYGGAOGB 931139746

BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
4

Oppdragsnr.: 19959-2288

Rolle
Takstingenigr

bnr. fnr.
1280

Leil. nr.

Befaringsdato:

snr.

Areal Kilde Eieforhold
3269.1 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)
Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

Hvaara Unn Elisabeth
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Leilighet i 1 etg. i leilighetsbygg fra 2023. Den ligger pa Hovland og i et barnevennlig omrade med kort avstand til bl.a. offentlig transport,
skoler, dagligvare, kjgpesenter, idrettsanlegg og barnehage. Det er ca. 3-4 km til Larvik sentrum og indre havn m/kulturhus. Det er gode
solforhold pa terrasse og uteomrader.

Adkomstvei

Tilkomst fra Yttersgveien og Sagaveien. Det er muligheter for parkering pa felles parkeringsomrade og i garasje i felles anlegg.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via privat stikkledninger.

Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til naering og boligbebyggelse.

Om tomten

Opparbeidet tomt med plen, treer, bedd, busker, blomster, etc. Det er asfaltert parkeringsomrade pa eiendommen.

Siste hjemmelsovergang

Kigpesum Ar
1990 000 2023

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Egenerklaering 02.06.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei

Ferdigattest eller

midlertidig brukstillatelse 02.06.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei
Omradeanalyse (radon, 02.06.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei
flom osv)

Tegninger 02.06.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei
Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.06.2025

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er ngdvendige og Iannsomme. Hva det vil koste a
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert pa
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt
grunnlag og basert pa erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller
handverker. Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere
underspkelse, og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Awvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa spknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
pa befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom (vatrom)

Oppdragsnr.: 19959-2288
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i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

o For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

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

eKontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av vatrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven.

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

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale &
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsunderspgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersgkelsesniva fra 1 til
3, der undersgkelsesniva 1 er det laveste og baseres pa visuell
observasjon. Rapporten baseres pa undersgkelsesniva 1 med fa unntak
(vatrom og rom under terreng). | praksis betyr dette at
giennomfgringen av befaringen begrenses som fglger:

 Det utfgres kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprgving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

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

e Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

* Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjgrere, i hovedsak
rate, sopp og skadedyr.

¢ Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

o Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

¢ Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstgtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
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beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

| en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil fa betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for @ kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklaering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/HC5665

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Larvik

Oppdragsnr.

1303250087

Selger 1 navn

Unn Elisabeth Hvaara

Yttersgveien 21D

Poststed
LARVIK 3274

Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2023

Hvor lenge har du eid boligen?
Antall ar 2

Antall maneder | 1

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

] Nei M Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [Jva

Initialer selger: UEH
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20

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1ua

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [Jva

Kjenner du til om det er/har veert f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

Kjenner du til om det er utfart kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

M Nei [ Ja

Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
M Nei [ Ja

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [Jua

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfare endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei []Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrerende eiendommen?

M Nei []Ja
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21

22

23

24

Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ Ja

Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?

M Nei [JJa

Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan veere relevant for kjgper a vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

M Nei [ Ja

Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
M Nei [ va
26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfere gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?
M Nei [ va
27  Kjenner du til om det er/har veert sopp/rateskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
M Nei ] va
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [Jva
Initialer selger: UEH 3
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Tilleggskommentar

Det gjenstar 3 ar garanti pa arbeid utfort i leiligheten.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjgnn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne sgke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkar for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjgpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller

¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg @nsker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringspremie er honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

] Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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TRIVSELSREGLER
FOR

DenjaHage A og B Borettslag
Sist endret ved Styreleder 04.04.2025

1. Formal og omfang

Trivselsregler er til for & holde ro og orden i borettslaget, og for & sikre et godt og trivelig
bomiljg ved at alle tar hensyn til hverandre.

Trivselsreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseierne er
ansvarlig for & etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer,
besgkende og leietakere gjgres kjent med og overholder dem.

2. Aktiviteter og stgyniva

Beboerne i borettslaget oppfordres til & begrense alle aktiviteter som kan virke
forstyrrende pa naboene. Det ma vises szerlig hensynsfullhet slik at andre beboerenes
nattesgvn ikke forstyrres.

Det skal vaere ro i borettslaget mellom klokke 2300-0700 med unntak av
fellesarrangementer.

Hamring, boring og annet arbeid som skaper stgy skal utfgres til tider der det er til minst
mulig sjenanse for naboene, og disse varsles alltid i forkant. P& sgndager og helligdager
skal stgyende arbeider unngas.

Ved spesielle anledninger, som medfgrer ekstra stgy, varsles beboerne i tilstgtende
boliger i god tid.

3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer
Beboerne skal sgrge for:

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravaer, flytting eller lignende i den kalde
arstiden slik at vann/avlgpsrgr ikke blir frostskadet.

- 3 stenge av vann til leligheten ved lengere fravaer (ferie etc).

- & opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstar brann i borettslaget.

- straks & melde fra til styret dersom det oppdages veggdyr, kakerlakker eller
lignende i boligen. Andelseier ma for egen regning sgrge for desinfeksjon.

- atristing av tgy, teppebanking og lignende fra balkong eller gjennom vinduer ikke
forekommer.

- klestgrk pa balkonger skal unngas i helg- og helligdager. Fortrinsvis skal
balkongene mot gjesterparkeringen (for de som har det) benyttes.

- at mating av smafugler p& balkong ikke forekommer

- at trappeoppganger og svalganger ikke benyttes til plassering og lagring av
«overskudsmgbler» eller andre ting.
Barnevogner skal parkeres helt nederst i trappeoppgangen (pa kjellerplan) pa
siden av og under trappa, de m3 ikke blokkere rgmningsveier (trapp opp og dgr ut
til garasjen).
NB! Det er tillatt & pynte opp i trappeoppganger f.eks med planter/blomster,
batterilykter etc. i vindusposter da det skaper en hyggelig stemning. Vanning av
planter/blomster ma besgrges av den som har plassert de der.

- at balkongen ikke benyttes som lagringsplass for sgppel, mgbler eller lignende, og
beboer star ogsa ansvarlig for 8 fjerne sng og is fra denne. Varsomhet ma brukes
med hensyn til de som bor under
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- at sng fra svalganger fjernes hvis det samler seg opp for mye. Her gjelder det
samme ang. varsomhet. Naboer i undertasjer bgr varsles fgr sngrydding startes.

Andelseieren skal sgke styret om adgang til & gjgre inngrep i yttervegger/utearealer, som
3 sette opp markiser, plattinger, levegger, eller lignende.

Det er tillatt & sette opp innsysnskjerming pa luftebalkonger mot gst. Det skal gjgres pa
mest mulig diskret mate og farge skal vaere tilsvarenede rekkverket.

Det er tillatt & montere folie p& hovedglassrekkverk pa terasser mot vest. Fargen pa
folien skal vaere diskret, sort er ikke tillatt & bruke.

For terasser med innglassing er det tillatt & montere solskjerming, f.eks med bruk av
rullgardiner eller perisener. Fargen skal vaere diskret og i en gratone tilsvarende farge pa
rekkverket.

Det er tillatt & male terasse taket hvis gnskelig med samme farge som terasse
rekkverket.

Andelseier kan ikke uten godkjenning fra styret, overlate bruken av boligen til andre, jf.

borettslagslovens §§ 5-3 flg. Overlating av bruken reduserer ikke andelseiers plikter
overfor borettslaget.

4. Fellesarealer

Beboerne oppfordres til & holde det rent og ryddig pa borettslagets eiendom, inklusiv
fellesarealene.

Fellesarealer holdes fritt for gjenstander som tilhgrer beboerne.

Mat skal ikke legges ut pa borettslagets omrade, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus
til boligene.

Fellesdgrer skal alltid vaere I3st.
Det er ikke lov & slippe inn selgere eller andre fremmende uten tilsyn.
5. Parkering
Det oppforderes til & bruke tildelt parkeringsplass i garasjen for & unngd at gjester ikke
finner ledig plass og spesielt pa vinterstid da biler pa gjesterparkeringen vil hindre

effektiv sngrydding.

Det er ikke tillat 8 bruke gjesterparkeringsplassene til & oppbevare tilhengere,
campingvogner, bater, bobiler eller avskiltede kjsretgy over lengere tid.

Parkering p& HC gjesterparkeringen er kun tilatt for de med HC parkeringsbevis

6. Dyrehold

Det er ikke tillatt med dyr i borettslaget.
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7. Andre bestemmelser
- @Grilling

Grilling er tillatt, men kun med elektrisk- eller gass grill pa balkonger. Den som griller ma
ta hensyn til brannfaren, og sgrge for at naboer ikke sjeneres.

Slangen skal vaere frakoblet gassflasken nar grillen ikke er i bruk, dette for 8 redusere
risikoen for lekkasje.

Gassflasker skal oppbevares pa balkong og ikke i garasjebod.

- Lading av el sykkel og sparkesykkel batterier.

Det er strengt forbudt  lade batterier til el sykkler/sparkesykkler i fellesomrader, f.eks
garasje, bod, trappeoppganger.

Lading skal foregd i egen leilighet under oppsyn, dvs ikke lov a lade mens en sover eller
hvis en forlater leiligheten.

Lading skal ikke forega i entre naer utgangsder.

8. Brudd p& ordensreglene

Brudd pd ordensreglene er & anse som mislighold, og kan fgre til sanksjoner.

9. Alarmplan ved brann

Se oppslagstavle ved postkasser.

GOD BOLIGKULTUR SKAPER GODT
FELLESKAP
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VEDTEKTER

for Denja Hage Bygg A og B borettslag org. nr. 931 139 746 tilknyttet Larvik
boligbyggelag vedtatt pa stiftelsesmgtet den 28.02.2023.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Denja Hage Bygg A og B borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive virksomhet som
stdr i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Larvik kommune og har forretningskontor i Larvik kommune.

(2) Borettslaget er tilknyttet Larvik boligbyggelag som er forretningsfgrer.

1-3 Kommunikasjonskanaler
(1) Styret avgjer hvordan meldinger og informasjon gis til andelseierne. Meldinger og
informasjon skal gis p& en sikker og hensiktsmessig mate.

(2) Der borettslagsloven, vedtektene eller husordensreglene krever at meldingen eller
informasjonen skal gis skriftlig, kan styret og andelseier bruke skriftlig elektronisk
kommunikasjon. Andelseier kan reservere seg mot a ta imot meldinger elektronisk. Om
andelseier skal sende meldinger elektronisk, ma vedkommende bruke den
adressen/kanalen som styret har fastsatt at skal brukes til dette formalet, for eksempel
epost, melding via telefonapplikasjon eller nettportal.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal veere p& kroner 5 000,-.

(2) Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan
veere andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie mer enn en andel.

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert
av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boliger og
som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller
andre som har inngdtt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om &
skaffe boliger til vanskeligstilte.

2-2 Sameie i andel
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.

(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf. vedtektenes punkt 4-2.

2-3 Overfgring av andel og godkjenning av ny andelseier
(1) En andelseier har rett til & overdra sin andel, men erververen ma godkjennes av
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.



(2) Borettslaget kan nekte godkjenning ndr det er saklig grunn til det og skal nekte
godkjenning dersom ervervet vil vaere i strid med punkt 2 i vedtektene.

(3) Nekter borettslaget & godkjenne erververen som andelseier, m& melding om dette
komme fram til erververen senest 20 dager etter at sgknaden om godkjenning kom fram
til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(4) Erververen har ikke rett til & bruke boligen fgr godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort
at en ny andelseier har rett til & erverve andelen.

(6) For arbeid med eierskifte og eventuell godkjenning, kan laget kreve et vederlag pa
opptil fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

3. Forkjgpsrett

3-1 Hovedregel for forkjgpsrett
(1) Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de gvrige
andelseierne i boligbyggelaget forkjgpsrett.

(2) Forkjepsretten kan ikke gjgres gjeldende nar andelen overdras til ektefelle, til
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til fosterbarn
som faktisk star i samme stilling som livsarving, til sgsken eller noen annen som i de to
siste 8rene har hgrt til samme husstand som den tidligere eieren. Forkjgpsretten kan
heller ikke gjgres gjeldende n8r andelen overfgres pa skifte etter separasjon eller
skilsmisse, eller nar et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i
husstandsfellesskapslovens § 3.

(3) Styret i borettslaget skal sgrge for at de som er nevnt i fgrste ledd far anledning til 8
gjore forkjgpsretten gjeldende og pa deres vegne gjgre retten gjeldende innen fristen
nevnt i vedtektenes punkt 3-2, jf. borettslagslovens § 4-15 fgrste ledd.

3-2 Frister for 3 gjore forkjgpsrett gjeldende

Fristen for & gjgre forkjgpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok melding
om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkar. Fristen er fem
hverdager dersom borettslaget har mottatt skriftlig forhandsvarsel om at andelen kan
skifte eier, og varselet har kommet fram til laget minst femten dager, men ikke mer enn
tre maneder, fgr meldingen om at andelen har skiftet eier.

3-3 Naermere om forkjgpsretten

(1) Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Star flere
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, gdr den med lengst ansiennitet i
boligbyggelaget foran.

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget hvilken
andelseier i boligbyggelaget som skal f8 overta andelen.

(3) Andelseier som vil overta ny andel, ma overdra sin andel i laget til en ny andelseier.
Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkj@psretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest pa stedet, pd
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pd annen egnet mate.
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(5) Ved forhadndsvarsel har borettslaget rett til & kreve et vederlag pa inntil fem ganger
rettsgebyret fra andelseier. Blir forkjgpsretten gjort gjeldende, skal vederlaget betales
tilbake av forkjgpsrettshaveren.

4. Borett og bruksoverlating

4-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til & bruke en bolig i borettslaget og rett til 8 nytte fellesarealer
til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og
forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformal uten styrets
samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene med tilbgrlig aktsomhet. Bruken
av boligen og fellesarealene m3 ikke pd en urimelig eller ungdvendig mate vaere til skade
eller ulempe for andre andelseiere. Med fellesareal menes alt areal som er borettslagets
eiendom, men som ikke er en del av andelseiers bolig. Dette inkluderer for eksempel
korridorer, trapper, kjeller, loft, uterom, baerende konstruksjoner, yttervegger, tak,
balkonger, terrasser, bod, parkeringsplass og felles installasjoner.

(4) Andelseieren har ikke rett til & gjennomfgre tiltak pd borettslagets fellesarealer uten
godkjenning fra styret eller generalforsamlingen. Dette omfatter blant annet
oppsetting/montering av parabolantenne, varmepumpe, sol-/vindavskjerming,
innglassing, fliser, hekk, boder, platting, ladepunkt o.l. samt endring av baerevegg og
felles installasjoner. Andelseier ma sende sgknad til styret og arbeidet kan ikke starte far
styret har gitt sin skriftlige godkjenning. Tiltak som faller inn under pkt. 8-3 (2) nr. 1, jf.
borettslagsloven § 8-9, 1. ledd nr. 1, krever i tillegg samtykke fra generalforsamlingen.
Dersom tiltaket er ngdvendig pa grunn av nedsatt funksjonsevne hos en bruker av
boligen, kan ikke godkjenning nektes uten saklig grunn.

(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom
gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen.

4-2  Eksklusiv bruksrett til deler av fellesarealet

(1) Leilighetene i 1. etasje har eksklusiv bruksrett til uteoppholdsareal ved terrasser
(benevnt hage i salgstegningene). Arealet avgrenses delvis med hekk eller beplantning.
Endelig avgrensning av areal fastsettes ifbm. med opparbeidelse av uteomrddet. Foruten
hekk opparbeides dette arealet med plen. Eventuell ytterligere beplantning i dette
omrédet ma veere i plantekasser/krukker som skal vedlikeholdes av andelseier. Tiltak
som endring i hekk, inngjerding, plattinger, levegger eller lignende skal godkjennes av
styret i borettslaget for & sikre en helhetlig utfarelse, jf. pkt. 4-1. Hekk/beplantning og
plen vil stelles og vedlikeholdes som g@vrig fellesareal av borettslaget.

(2) Leilighetene i 1. etasje har eksklusiv bruksrett til en avgrenset uteplass til hver
leilighet p8 byggets svalgangsside som vist pd salgstegningene.

(3) Midtleilighetene i 2.-4. etasje har eksklusiv bruksrett til hver sin mindre uteplass pa
svalgang som vist pa salgstegningene.

(4) Mgblering og bruk av uteplasser skal ikke veere til hinder eller sjenanse for gvrige
andelseiere eller til hinder for drift og vedlikehold av borettslaget.

(5) Tiltakshaver vil veere ansvarlig for vedlikehold av egne eventuelle egne tiltak.



4-3 Parkering

(1) Hver leilighet har eksklusiv bruksrett til en parkeringsplass og en bod i garasjekjeller i
henhold til vedlagte plankart.

Parkeringsplasser og boder er tilknyttet andelen, kan ikke selges separat og fglger med
ved salg av andelen. Med godkjenning fra styret kan parkeringsplasser leies ut og
fremleies, men bare til andelseiere og beboere i borettslaget. Godkjenning kan bare
nektes hvis det foreligger en saklig grunn.

(2) Andelseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve & bytte parkeringsplass med
andelseier uten nedsatt funksjonsevne som disponerer parkeringsplass saerskilt
tilrettelagt for personer med nedsatt funksjonsevne (HC-plass). Bytteretten gjelder bare
dersom andelseieren med nedsatt funksjonsevne allerede disponerer parkeringsplass i
borettslaget. Retten til HC-plassen varer s lenge behovet kan dokumenteres. Er HC-
plassen oppgradert av andelseier, for eksempel ved at andelseier har bekostet et
ladepunkt, ma andelseier med nedsatt funksjonsevne betale for tilsvarende oppgradering
av den andre parkeringsplassen.

(3) Lading av ladbar bil skal kun skje via ladepunkter som er etablert for dette formalet.
Andelseier med enerett til parkeringsplass pa borettslagets eiendom, kan kreve & sette
opp ladepunkt for ladbar bil i tilknytning til parkeringsplassen.

(4) Krav om ladepunkt etter (3) m8 etterkommes av styret med mindre det foreligger
saklig grunn. Styret kan sette rimelige krav til plassering og type ladepunkt.

4-4 Bruksoverlating

(1) Andelseier kan ikke uten godkjenning eller samtykke fra styret, overlate bruken av
boligen til andre. Samtykke eller godkjenning kreves likevel ikke dersom andelseier selv
bor i boligen og deler av boligen skal overlates til andre, eller dersom hele boligen
overlates til andre i opptil 30 dggn i aret.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen i tre &r
dersom andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i
minst ett av de siste to arene.

(3) Med styrets godkjenning kan andelseier ogsa overlate bruken av hele boligen
dersom:
- andelseieren er en juridisk person
- andelseieren skal vaere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen
- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

(4) Godkjenning etter (2) og (3) kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig
grunn til det eller brukeren ikke kan bli andelseier. Har laget ikke sendt svar pd skriftlig
spknad om godkjenning av bruker innen en maned etter at sgknaden har kommet fram
til laget, skal brukeren regnes som godkjent.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.
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5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hgrer
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rgr, sikringsskap fra og
med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr, varmekabler, inventar,
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater.
vtrom ma brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngas.

(2) Vedlikeholdet omfatter ogsad ngdvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rgr,
sikringsskap fra og med fgrste hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehgr,
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger,
listverk, skap, benker og innvendige dgrer med karmer.

(3) Andelseieren har ogsd ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avlgpsledninger bade til og fra egen vannlds/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal ogsa rense eventuelle sluk pa verandaer, balkonger o.l.

(4) Den enkelte andelseier har vedlikeholdsplikt for alle bygningsmessige oppfgringer og
installasjoner, herunder innglassing, sol- og vindavskjerming, i tilknytning til
andelseierens bolig og arealer med eksklusiv bruksrett, som ikke var en del av
standardleveransen fra utbyggeren. Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige utskiftinger.

Andelseier m3 for egen regning fjerne eventuelle bygningsmessige oppfgringer og
installasjoner dersom det er pakrevd av hensyn til borettslagets interesser, for eksempel
i forbindelse med ngdvendig vedlikehold.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ogs8 utbedring av tilfeldig skade, herunder skade p&fgrt
ved innbrudd og uveer.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for 8 utbedre,
plikter andelseieren straks & sende melding til borettslaget.

(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som fglger av at
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for gvrig i forsvarlig stand s langt
plikten ikke ligger p8 andelseierne. Skade p& bolig eller inventar som tilhgrer laget, skal
laget utbedre dersom skaden fglger av mislighold fra en annen andelseier.

(2) Felles rgr, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som g&r gjennom boligen,
skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til 3 fore nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. Borettslagets
vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utvendig vedlikehold av vinduer.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsd utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller
utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller ledninger
som er bygd inn i beerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av



arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som fglge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18.

6. Pilegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

Andelseiers brudd pa sine forpliktelser overfor borettslaget utgjgr mislighold. Som
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsgmt
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd p& husordensregler.

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget palegge vedkommende & selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 fgrste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til
kreve andelen solgt.

6-3 Fravikelse

Medfgrer andelseierens eller brukerens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppfgrsel til alvorlig
plage eller sjenanse for eiendommenes gvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

7-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver m8ned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med
en maneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver
tid gjeldende forsinkelsesrente etter forsinkelsesrenteloven.

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

For krav pa dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som
svarer til to ganger folketrygdens grunnbelgp. Grunnbelgpet som gjelder pd tidspunktet
da tvangsdekning besluttes gjennomfgrt skal legges til grunn for beregningen.
Panteretten omfatter ogsa krav som skulle ha vaert betalt etter at det har innkommet en
begjaering til namsmyndighetene om tvangsdekning.

8. Styret og dets vedtak
8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal best8 av en styreleder og 2 andre medlemmer

med 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to ar. Varamedlemmer
velges for ett &r. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
seerskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.
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8-2 Styrets oppgaver

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens
vedtak. Styret kan ta alle avgjgrelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre
organer.

(2) Styreleder skal sgrge for at styret holder mgte s8 ofte som det trengs. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

(3) Styret skal fgre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammgtte styremedlemmene.

8-3 Styrets vedtak

(1) Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede.
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. St&r stemmene likt,
gjor mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebaerer en
endring, ma likevel utgjgre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. & gke tallet pd andeler eller 8 knytte andeler til boliger som tidligere har veert
benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. & ta opp 1an som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pa mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinzer generalforsamling holdes ndr styret finner det ngdvendig, eller ndr
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for mgtet
og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal vaere pd
minst atte og hayst tjue dager. Ekstraordinaer generalforsamling kan om ngdvendig
kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere p& minst tre dager. I begge tilfeller
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall



kunne behandles, m& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier
gnsker behandlet p8 ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har
mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinaer generalforsamling
- Godkjenning av eventuell drsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger
en annen mgteleder. Mgtelederen skal sgrge for at det fgres protokoll fra
generalforsamlingen.

9-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme p% generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pg generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

9-7 Vedtak pa generalforsamlingen
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som fglger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer.
Ved valg kan generalforsamlingen p8 forhdnd fastsette at den som far flest stemmer skal
regnes som valgt.

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem ma ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe spgrsmal
der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig eller gkonomisk
saerinteresse.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning pa
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nzerstdende eller om ansvar for seg
selv eller naerstdende i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om palegg om
salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfgrer og ansatte i et borettslag har plikt til & bevare taushet
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget far vite om
noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier
taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfgrer kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller
laget.
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

(2) Fglgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra boligbyggelaget,
jf. borettslagslovens § 7-12:

- vilkar for & veere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

11-2 Forholdet til borettslovene
For sd vidt ikke annet fglger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39. jf. lov om boligbyggelag av samme dato.



Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Denja Hage Bygg A og B borettslag torsdag 15.05.2025 k.
18:30 - Nansethytta.

1. Konstituering

1.1 Tilstede

Antall tilstede: 27

Antall stemmeberettigede tilstede: 18
Antall fullmakter: 0

Totalt antall stemmeberettigede: 18

Fra Labo: Ingen Labo representant til stede
Vedtak:

Generalforsamlimngen er beslutningsdyktig

1.2 Valg av mgteleder

Vedtak:
Til mgteleder ble valgt: Terje Andresen

1.3 Valg av mgtereferent

Vedtak:
Til mgtereferent ble valgt: Heidie Gruben Ringsby

1.4 Valg av en til 3 signere protokollen elektronisk i tillegg til
mgteleder

Vedtak:
Til & signere protokollen ble valgt: Rolf Angell

1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten

Vedtak:

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

2. Informasjon fra styret

Vedtak:

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

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Denja Hage Bygg A og B Side 1/3
borettslag.



3. Arsregnskap

Vedtak:
Arsregnskapet godkjent.

4. Valg
4.1 Valg av leder for 2 ar

Terje Andresen ble valgt i 2023 og er i &r pa valg.

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtok fglgende valg:

Til styreleder ble Terje Andresen valgt for 2 ar

4.2 Valg av styremedlem for 2 &r
Rolf Angell ble valgt i 2023 og er i r pa valg.

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtok fglgende valg:

Til styremedlem ble valgt Rolf Angell for 2 8r

4.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Grethe Berge og Kai Haugland er pa valg.

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtok fglgende valg:

Til varamedlem ble valgt Grethe Berge for 1 ar

Til varamedlem ble valgt Kai Haugland for 1 &r

4.4 Valg av delegert til LABOs generalforsamling

Vedtak:
Delegert til LAOS's generalforsamling ble valgt Terje Andresen, med Rolf Angell som vara.

5. Godtgjgrelse til styret

Arbeidsmengden for Styret har ikke blitt nevneverdig redusert i forhold til 2023 og derfor
fores|ds det at honoraret settes pa det samme som i 2023, dvs. 80.000.-

Styrehonoraret blir fordelt innbyrdes.

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtok enstemmig & beholde samme honorar som for 2023

Styret fikk kr. 80.000.- i honorar.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Denja Hage Bygg A og B Side 2/3
borettslag.



6. Pleksiglass pa svalgangene

Det bldser, regner og sngr mye pa svalgangene. Dersom prgveordningen som har vaert n i
. o . . .
vinter vurderes som vellykket, sa fremmer jeg forslag til Generalforsamlingen.

Forslag til vedtak:
Gi styret fullmakt til 8 utrede, innhente anbud og vedta innglassing p& rekkverket pd
svalegangene.

Styrets innstilling:
Styret er positive til saken og forslaget.

Vedtak:

Tilbakemeldingen fra de beboerene som hadde test platene utenfor sin lelelighetsdgr sist
vinter var positive.

Styreleder innformererte om at kostnaden for innkjgp av pleksiglass til alle rekkverk pd
svalganger vil komme p& 32.175.- etter at det ble fremforhandlet et rabatt pd 25% hos
Megaflis.

I tillegg vil det komme en liten kostnad for pakningslisse for & hindre stgy fra platene.

Innstallasjon vil bli utfgrt basert p8 dugnad

Det ble stemt og generalforsamlingen vedtok enstemmig & g for innstallasjonen.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Denja Hage Bygg A og B Side 3/3
borettslag.
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Protokoll for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder
Sekreteer
Protokollvitne
Protokollvitne

Terje Andresen (sign.)

Heidie Grubben Ringsby (sign.)
Rolf Angell (sign.)

Terje Andresen (sign.)

16.05.2025
18.05.2025
16.05.2025
16.05.2025



Innkalling til generalforsamling for regnskapsaret
2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Generalforsamling

Det innkalles herved til ordineer generalforsamling i Denja Hage Bygg A og B borettslag:

torsdag 15.05.2025 18:30 pa Nansethytta
Til behandling:
1 Konstituering
1.1 Tilstede
1.2 Valg av mgteleder
1.3 Valg av mgtereferent
1.4 Valg av en til & signere protokollen elektronisk i tillegg til mgteleder
1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten
2 Informasjon fra styret
3 Arsregnskap
4 Valg
4.1 Valg av leder for 2 &r
4.2 Valg av styremedlem for 2 &r
4.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
4.4 Valg av delegert til LABOs generalforsamling
5 Godtgjgrelse til styret

6 Pleksiglass pa svalgangene

Side 1 av 23
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1. Konstituering

Velkommen til generalforsamling 2025.
1.1 Tilstede
Antall tilstede:
Antall stemmeberettigede tilstede:

Antall fullmakter:
Totalt antall stemmeberettigede:

Fra Labo:
1.2 Valg av mgteleder
1.3 Valg av mgtereferent

1.4 Valg av en til 3 signere protokollen elektronisk i tillegg til
mgteleder

1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten

2. Informasjon fra styret
3. Arsregnskap
4. Valg

4.1 Valg av leder for 2 &r
Terje Andresen ble valgt i 2023 og er i &r pa valg.

4.2 Valg av styremedlem for 2 &r
Rolf Angell ble valgt i 2023 og er i 8r pd valg.

4.3 Valg av varamedlemmer for 1 a&r
Grethe Berge og Kai Haugland er pa valg.

4.4 Valg av delegert til LABOs generalforsamling

5. Godtgjgrelse til styret

Arbeidsmengden for Styret har ikke blitt nevneverdig redusert i forhold til 2023 og derfor
foresl8s det at honoraret settes pa det samme som i 2023, dvs. 80.000.-

Styrehonoraret blir fordelt innbyrdes.

Side 2 av 23



6. Pleksiglass pa svalgangene

Det bldser, regner og sngr mye pa svalgangene. Dersom prgveordningen som har vaert
o . . o . . .
na i vinter vurderes som vellykket, sa fremmer jeg forslag til Generalforsamlingen.

Forslag til vedtak: Gi styret fullmakt til & utrede, innhente anbud og vedta innglassing

pd rekkverket pa svalgangene.
Styrets innstilling: Styret er positive til saken og forslaget.

Side 3 av 23
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Informasjon fra styret for aret 2024 Denja Hage Bygg A
og B borettslag

Generelle opplysninger om Denja Hage Bygg A og B borettslag

Borettslaget ligger i Larvik kommune. Borettslagets formal og virksomhet er 8 gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i borettslagets eiendom. Borettslaget bestar av 32
andeler. Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i Brgnngysund med
organisasjonsnummer 931139746.

Borettslaget har ikke vaktmester/renholder ansatt.

Styret

Siden forrige ordinsere generalforsamling har borettslagets styre bestatt av:
Styreleder, Terje Andresen

Styremedlem, Heidie Grubben Ringsby

Styremedlem, Rolf Angell

Varamedlem, Grethe Berge

Varamedlem, Kai Haugland

Valgkomité

Valgkomité har best3tt av:

Hanne Gade Ringdal
May-Bente Holm

Styrets primaeroppgaver

Det er styret som leder borettslaget. Styret er valgt for & ivareta beboernes felles
interesser. Det er styret sin oppgave & gjennomfgre vedtakene som har blitt fattet pd
generalforsamlingen og & forvalte bygningsmassen og eiendommens verdier til beboernes
beste. Samtidig bgr styret ha et overordnet mal om & skape et godt bomiljg.

A drifte borettslaget innebaerer blant annet & holde oversikt over gkonomien, betale
regninger, hdndtere HMS-oppgaver og kalle inn til og avholde styremgter.

Styret kan kontaktes pd e-post: denjahageab@mittlabo.no eller telefon: 91 70 54 04
(Styreleder)

Styrets arbeid

Siden forrige ordinsere generalforsamling har styret avholdt 7 styremgter.
46 saker har blitt behandlet pd Styremgtene.

Beboermgte.

Godt oppmgte som ble avholdt i begynnelsen av 29 November med positive
tilbakemeldinger. 27 mgtte opp fordelt pd 15 boenheter.
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Saker som styret har arbeidet med

a) Service avtaler
Oppfglging av service avtaler med hensyn til pris, varighet og oppsigelses frister.
Pr i dag har vi 20 avtaler pd plass.

. Labo Boservice/Prosjekt Vask - Utvendig vinduspuss og terrasse rekkverk.

. Labo Boservice/Prosjekt Vask - Utvendig vinduspuss trappeoppganger.

. 110 Sgr @st - Mottak av brannalarmer.

Labo Boservice - Legionella kontroll.

Labo Boservice - Vask av trappeoppganger

. Labo Boservice - Arlig taksjekk (hgst).

. Sngservice - Sngrydding, strging og feiing.

. L8sesmeden - L3s og beslag, adgangskontroll, raykventilasjon, ngkkelsystem etc.
. Assemblin - VVS innkl. sprinkler system.

10. Port Service @st - Garasjeporter

11. Schindler - Heiser.

12. Norsk Heiskontroll. (NY)

13. PMH - Ventilasjon.

14. H8konsen & Sukke - Grgntanlegg.

15. Fjorden Elektro - Brannalarm og ledelys.

16. Labo - Bevar HMS (internkontroll for HMS).

17. Fallsikring - Arlig kontroll av sikringswire p& tak.

18. Elaway - Fakturering av ladekostnader.

19. Techem - Fjernavlesning av varmtvannsforbruk og energi til gulv varme.

20. Vestfold Brannteknikk. Arlig kontroll av brannslukningsapparater i fellesomrader. (NY)

CONOUAWNKR

Mange av avtalene har opp til 5 ars varighet.
To avtaler har blitt sagt opp:

1. Fjorden Elektro - Elektro inkl. hovedtavle. 2. Rentokil - Forebyggende skadedyr
bekjempelse (mus/rotter).

b) Reklamasjoner fellesomrader.

Antall 8pne avvik/reklamasjoner for fellesomrader er n8 redusert til 12 i forhold til ifjor.
Totalt sett er det rapportert inn 81 avvik.

Tidligere var det 14 dagers og senere manedlige oppﬁalglngsmater med ASO/FG men
frekvensen mellom mgtene er nd gket med noen maneders mellomrom. FG er na ute og det
er Orkla vi/ASO forholder oss til. De er ikke med pa mgtene, kun ASO.

c) Oppfglging mot leverandgrer.

Som ifjor har det vaert mye oppfglging og kommunikasjon direkte mot hovedleverandgrer
(eks. Fjorden, Assemblin, PMH, Port Service etc.) bade i forbindelse med avvik/garanti,
men ogsd oppfelging av service avtaler.

d) Trivsels regler

Ordens-/Trivselsregler for borettslaget har blitt gjennomgatt og revidert.

Oppdatering gjelder lading av el sykkel/sparke sykkel batterier og parkering av
barnevogner. Ny revisjon sendt ut til alle samt oppdatert i Portalen.

e) Fibernett i garasjeanlegg.

Pga. av problemer med & starte elbil ladereren med Ice nettet vi installerte (det var veldig
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ustabilt) ble det vedtatt & innstallere fiber fra Telenor. Siden dette ble gjort har det ikke
veert rapportert noen problemer.

f) Bevar HMS (Helse, Miljg pg Sikkerhet)

Risikovurdering og internkontroller vedr. Brannvern, Elektriske Anlegg, Avfall/Forurensing,
Heis, Generell Sikkerhet, VVS og Verdisikring, bygninger etc., etc. utfgrt. Ingen kritiske
punkter avdekket.

g) Make problem

I fjor sommer var det et svare spetakkel fra maker hos oss, et reir pd taket i Bygg B ble
fiernet pa hgstesjekken av takene.

Vi har diskutert hva vi kan gjgre & unngd bygging av reir og i&r har vi plassert ut 5 plast
ugler. 2 pd hvert tak og 1 pa rekkverk ved sgppelanlegget. I tillegg har vi knytt strimler av
sperrebdnd rundt omkring pa takene som star & blafrer i vinden.

h) Grilling og julebord

Det ble arrangert et "grillparty" og et julebord noe som basert fra tilbakemeldingene var en
stor suksess. Planer om & gjentatte dette i &r ogsa.
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Saker som styret har under arbeid og planlegging (fremtidig
vedlikehold)

Fglgende saker som har blitt diskutert:
a) Svalganger.

Det er som kjent store utfordringer med svalgangene pa vinterstid bAde med sng og is.
Som et prgveprosjekt ble det satt opp pleksiglass p& noen rekkeverk i begge bygg og
erfaringene fra siste vinter viser at dette har en positv effekt.

Det har blitt meldt inn en sak til GF ang vidrefgring av pleksiglassinnstallasjon pa alle
rekkverk. Denne vil bli behandlet pa GF.

b) Beisng av trekledning p3 terassene.

Kledningen er kun behandlet med et strgk visir og et strosk med beis og den begynner & bli
rimelig terr. Vi har besluttet at kledningen skal beises i sommer. For & spare kostnader
legger vi opp til at borettslaget kjgper inn beis og ngdvendig utsyr, men at hver enkelt tar
seg av sin terasse.

c) Utvidelse at platting ved Orangeriet (mot Yttersgveien).

Som tidlgere nevnt pd Beboermgte er det blitt diskutert om vi skal utvide platting og sette
opp noen store blomsterkasser for & skjerme innsyn fra Yttersgveien samt & fa plass til den
store dobeltkrakken.

Mange er positive til dette. Arbeidet er tenkt bassert pd dugnad, men siden dette er en
ganske stor jobb er vi avhengig av at folk stiller opp. Dette vil bli tatt opp pd Beboermgte i
etterkant av GF og da bestemt om vi skal g videre med prosjektet eller ikke.

Forretningsfgrsel og revisjon
Forretningsfgrsel for borettslaget er i henhold til kontrakt utfgrt av Larvik Boligbyggelag.
Borettslagets revisor har vaert KPMG AS.

Forsikring

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

Hvis borettslagets forsikring skal benyttes, m& 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 ar uten sgknad til styret. Ut over dette er utleie
avhengig av at det p8 forhand er sgkt og at det er gitt tillatelse fra styret. Hovedregelen er
at boligen kan leies ut i inntil 3 &r dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de
siste to drene. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes pd LABOs hjemmesider,
www.labo.no
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Forkj@psrett

Forkjgpsretten er en viktig medlemsfordel i LABO. Boliger med forkjgpsrett blir annonsert
p& www.labo.no. Medlemmer som vil benytte forkjopsrett kan melde seg direkte via LABOs
forkjopsrettsportal pd www.labo.no. Ved spgrsmal om forkjgpsrett kan du henvende deg til
LABO pa mobil 483 24 186 eller sentralbord 33 13 85 00.

Min Side

Har du husket 8 registrere deg p& MinSide? P& MinSide finner du viktig informasjon om din
bolig og ditt medlemskap.

Borettslaget, LABO og samfunnet ellers, gnsker & bli mest mulig digitale. MinSide er ikke
viktig bare for & f& informasjon, det er ogs3 den kanalen som blir brukt for & gi deg tilgang
til dokumentene som vedrgrer de lovpalagte mgtene i ditt borettslag. G& inn pa
www.labo.no - MinSide og registrer bruker. Fglg instruksene videre.

Protokoll fra drets generalforsamling vil bli publisert p& MinSide senest 20 dager etter
avholdt mgte.

Budsjett

Styret har satt opp en oversikt over forventede inntekter og kostnader (budsjett) for 2025.
Tallene er vist som en egen kolonne i 8rsregnskapet.

Arsresultat

Disponering av arsresultat.

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

For gvrig vises til de enkelte tallene i 8rsregnskapet.

Larvik, 31.12.2024 / 11.04.2025
Styret i Denja Hage Bygg A og B borettslag

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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Informasjon om arsregnskapet

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg krever
forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon. Dette innebaerer
blant annet at man mé gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de disponible
midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa veere informasjon om borettslagets gkonomi i styrets arsmelding.
Pa de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilherende noter.

Disponible midler

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved

arsskifte. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader.

Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige skonomiske forhold som pavirker
borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger, opptak og avdrag pa lan,
samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som
borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Sterrelsen pa
de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er nedvendig & endre starrelsen pa
innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp lan eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

Nedenfor finner du oppstillingen over borettslagets disponible midler:

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025
A. Disponible midler pr. 01.01 412 629 0 412 629 382710
B: Endring disponible midler
Arets resultat (se resultatregnskap) -29 919 252 629 13 400 10 000
Fradrag for pakostninger 0 -158 410 000 0 0
Opptak Langsiktig gjeld 0 95 046 000 0 0
Innbetalt IN andelseiere 200 000 14 050 000 0 0
Nedbetalt langsiktig gjeld ifm IN -200 000 -14 050 000 0 0
Innbetalt borettsinnskudd 0 63 364 000 0 0
Endring andelskapital 0 160 000 0 0
B. Arets endring disponible midler -29 919 412 629 13 400 10 000
C. Disponible midler 382710 412 629 426 029 392710

Arsoppgjor 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag
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Resultatregnskap 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Inntekter
Innkrevde felleskostnader 1 540 800 815727 1541 000 1541 000
Innkrevde lanekostnader 4 406 536 2469 576 4 832 000 4 293 000
Andre driftsinntekter 1 219 087 97 051 384 000 265 000
Sum inntekter 6 166 423 3382 354 6 757 000 6 099 000
Kostnader
Personalkostnader 2 11 280 0 7 000 11 000
Styrehonorar 80 000 0 48 000 80 000
Revisjonshonorar 6612 5000 6 000 7 000
Forretningsfarerhonorar 120 036 51000 119 000 126 000
Kontingent LABO / NBBL 12798 0 13 000 13 000
Vedlikehold 3 216 173 47 642 210 000 210 000
Kabel-tv og bredband 152 773 60 581 168 000 168 000
Forsikring 116 322 65 784 122 000 107 000
Kommunale avgifter 4 324 533 166 721 417 600 460 000
Eiendomsskatt 96 263 10 324 22 000 0
Energi og strem 277 573 141 051 474 000 320 000
Andre driftskostnader 5 383775 178 988 306 000 300 000
Sum kostnader 1798 138 727 091 1912 600 1802 000
Driftsresultat 4 368 285 2 655 263 4 844 400 4297 000
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 7098 1779 1000 6 000
Rentekostnader 4 405 302 2404 413 4 832 000 4293 000
Resultat av finansinntekt- og kostnad -4 398 204 -2 402 634 -4 831 000 -4 287 000
Arsresultat -29 919 252 629 13 400 10 000

Arsoppgjor 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag
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Balanse pr 31.12.24 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Note Regnskap Regnskap
pr. 31.12.24 pr. 31.12.23

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 6 158 410 000 158 410 000
Sum anleggsmidler 158 410 000 158 410 000
Omlgpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 166 265 159 929
Andre fordringer 6 600 8585
Sum fordringer 172 865 168 514
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 686 334 652712
Sum bankinnskudd og kontanter 686 334 652 712
Sum omlgpsmidler 859 199 821 226
SUM EIENDELER 159 269 199 159 231 226

Arsoppgjor 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag
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Balanse pr 31.12.24 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Note Regnskap Regnskap
pr. 31.12.24 pr. 31.12.23

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 7 160 000 160 000
Opptjent egenkapital 7 252 629 252 629
Arets resultat 7 -29 919 0
Sum opptjent egenkapital 382710 412 629
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 8 80 796 000 80 996 000
Gjeld til andelseiere (IN) 8 14 250 000 14 050 000
Borettsinnskudd 9 63 364 000 63 364 000
Sum langsiktig gjeld 158 410 000 158 410 000
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 193 964 112 949
Leverandgrgjeld 194 750 202 954
Palgpte renter 60 275 59 676
Annen kortsiktig gjeld 27 500 33018
Sum kortsiktig gjeld 476 489 408 597
Sum gjeld 158 886 489 158 818 597
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 159 269 199 159 231 226
Pantestillelser 10 158 410 000 158 410 000

Larvik, 31.12.2024

Arsoppgjor 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag
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Noter til regnskapet 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om arsregnskap og arsberetning
for borettslag, samt god regnskapsskikk. Arsregnskapet baserer seg pa regnskapslovens regler

om oppsett av arsregnskap. | tillegg stiller "Forskrift om arsregnskap og arsberetning av borettslag av
30.juni 2005" krav om noe informasjon i tillegg til kravene i regnskapsloven.

Inntektsfarings og kostnadstidspunkt:
Inntekt fares som hovedregel nar den er opptjent. Kostnader sammenstilles med og fgres samtidig med de inntekter kostnadene kan henfgres til. Alle
kostnader som ikke kan henfgres direkte til inntekter, kostnadsferes nar de palgper.

Klassefisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i Iapet av ett ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.

Balanseferte driftsmidler avskrives lineaert til restverdi over forventet utnyttbar levetid. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig
verdi. Kortsiktig gjeld balansefares til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet.

Langsiktig gjeld bokfgres til nominelt mottatt belep pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som felge av renteendringer.
Tomt er oppfert med anskaffelsesverdi.

Eiendommen er oppfert med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle pakostninger.

Spesifikasjon av egenkapitalen:

Egenkapitalen vil veere forskjellen mellom eiendeler og gjeld. Denne spesifiseres pa henholdsvis innskutt
og opptjent egenkapital. Innskutt egenkapital i borettslag er andelskapital, mens resten - uavhengig av
fortegn - vil vaere & henfere til opptjent egenkapital.

Note 1 - Andre inntekter

Regnskap Regnskap Budsjett Budsijett

2024 2023 2024 2025

Egenandel julebord 7 800 0 0 0
Strem fryseboks 640 0 0 0
Vannmalere varmt tappevann 46 170 27 275 115 200 65 000
Oppvarming leiligheter 124 602 69 776 268 800 160 000
Strem elbil 39 875 0 0 40 000
Sum 219 087 97 051 384 000 265 000

Arsoppgjer 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag
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Noter til regnskapet 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Note 2 - Personalkostnader

Regnskap Regnskap
2024 2023
Arbeidsgiveravgift 11 280 0
Sum 11 280
Ansatte
Borettslaget har ingen ansatte.
Note 3 - Vedlikehold
Regnskap Regnskap
2024 2023
Vedlikehold og sevice heis 53 143 30 116
Vedlikehold innvendig 830 0
Vedlikehold bygg 7382 0
Vedlikehold elektro 7 569 0
Vedlikehold garasjer/parkering 22 685 7 896
Vedlikehold darer 0 821
Vedlikehold tak 9 800 8 750
Vedlikehold brann/alarm/ngdlys/sprinkleranlegg 58 164 60
Vedlikehold ventilasjon 46 600 0
Egenandel forsikringsskader 10 000 0
Sum 216 173 47 642

Styret mener at det gjennomfarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Note 4 - Kommunale avgifter
Kommunale avgifter bestar av vannavgift, avligpsavgift, renovasjonsavgift og brannsyn.

| Arsoppgjer 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Side 14 av 23




Noter til regnskapet 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Note 5 - Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap
2024 2023
Leiekostnader 0 1600
Renhold, evnt. matter 96 895 20193
Drift ladestasjon elbil 1015 0
Techem malerdata 5025 0
Labo-ngkkelen 5640 0
Innkjep av inventar og utstyr 39 340 9 957
Driftsmateriell 726 0
Snerydding/sandstrging 71760 45 450
Hage/plenklipping 84 413 62 968
Teknisk radgivning 16 875 0
Vakthold/alarm 20 638 16 730
Kontorrekvisita 100 0
HMS / internkontroll 5228 0
Gaver, fradragsberettiget 292 458
Premie sikringsordning 5446 1 846
Kostnader vedr. styrearbeid 0 100
Generalforsamling 1828 8 600
Servering/tilstelning beboere 14 761 667
Kurs for tillitsvalgte 11 200 6 450
Bank- og betalingsgebyr 1981 769
Andre gebyrer og driftskostnader 613 3200
Sum 383775 178 988
Note 6 - Bygninger inkl. tomt
Anskaffet ar: 2023
Kostpris 158 410 000
Bokfort verdi 31.12 158 410 000
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfart, jr. note om vedlikehold.
Note 7 - Egenkapital
Regnskap Regnskap
2024 2023
Innskutt andelskapital 160 000 160 000
Opptjent egenkapital pr. 01.01 252 629 0
+/- Arets resultat -29919 252 629
Sum egenkapital pr 31.12 382710 412 629

Innskutt andelskapital bestar av 32 andeler palydende kr. 5 000,-.

Arsoppgjer 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Side 15 av 23

93



94

Noter til regnskapet 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Note 8 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Skagerrak Sparebank
Formal: Oppfering
Lanenummer: 25102382822
Lanetype: Annuitet
Opptaksar: 2023
Rentesats: 5.45 %
Betingelser: Avdragsfritt til juni

2043
Beregnet innfridd: 30.05.2068
Opprinnelig lanebelgp: 47 286 000
Lanesaldo 01.01: 80 996 000
Avdrag i perioden: 200 000
Lanesaldo 31.12: 80 796 000
Saldo 5 ar frem i tid: 80 796 000
Andelssaldo 01.01: 14 050 000
Innbetalt IN i perioden: 200 000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0
Andelssaldo 31.12: 14 250 000
Sum pantegjeld for lan: 95 046 000

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lan 25102382822 2 3900 000 7 800 000
1 3450 000 3450 000

1 3390 000 3390 000

1 3150 000 3150 000

2 3126 000 6 252 000

1 3090 000 3 090 000

1 3 054 000 3054 000

1 2994 000 2994 000

1 2910 000 2910 000

3 2 874 000 8 622 000

1 2820 000 2 820 000

3 2694 000 8 082 000

3 2 580 000 7 740 000

1 2550 000 2550 000

2 2394 000 4788 000

1 2 150 000 2 150 000

1 1890 000 1890 000

1 1820 000 1820 000

1 1450 000 1450 000

1 1420 000 1420 000

1 1374 000 1374 000

Forventet manedlig okning av fellesutgifter ved forste avdrag Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Forv. gkning
Lan 25102382822 har farste avdrag 30.06.2043 med kr 126 800 2 3900 000 6121
1 3450 000 5414

1 3390 000 5320

| Arsoppgjer 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag
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Noter til regnskapet 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Langsiktig gjeld

3150 000
3126 000
3090 000
3054 000
2994 000
2910 000
2874 000
2820 000
2694 000
2580 000
2550 000
2394 000
2150 000
1890 000
1 820 000
1 450 000
1420 000
1374 000

A A A A A AN WW WA A AN

Annen langsiktig gjeld:

IN-lan (individuell nedbetaling av fellegjeld): Borettslaget har en ordning som innebzerer at den enkelte andelseier gis anledning til & foreta nedbetaling pa

sin andel av lagets fellesgjeld. Ved fastrente bortfaller muligheten til & innfri fellesgjeld.
Innbetalingen gir andelseier reduksjon i fremtidige felleskostnader. Den bokfarte gjeldsposten reduseres i takt med lanets ordinaere nedbetalingsplan.
Annen langsiktig gjeld er resterende del av andelseierens innbetaling pa andel fellesgjeld.

4944
4906
4 849
4793
4699
4 567
4510
4426
4228
4049
4002
3757
3374
2 966
2 856
2276
2229
2156

Arsoppgjer 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Side 17 av 23

95



96

Noter til regnskapet 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag

Note 9 - Borettsinnskudd

Regnskap Regnskap

2024 2023

Opprinnelig innskudd 63 364 000 63 364 000
Oppskrevet

Sum borettsinnskudd 63 364 000 63 364 000

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.

Note 10 - Pantstillelser

Av borettslagets bokferte gjeld er kr. 158 410 000,- sikret ved pant.
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12 en bokfgrt verdi pa kr. 158 410 000,-.

| Arsoppgjer 2024 for Denja Hage Bygg A og B borettslag
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Resultat og balanse med noter for Denja Hage Bygg A og B borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Denja Hage Bygg A og B borettslag

Styreleder Terje Andresen (sign.) 11.04.2025
Styremedlem Heidie Grubben Ringsby (sign.) 10.04.2025
Styremedlem Rolf Angell (sign.) 10.04.2025
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Nordre Foksergd 14 Internet www.kpmg.no
P.0. Box 150 Enterprise 935 174 627 MVA
N-3201 Sandefjord nterprise

Til generalforsamlingen i Denja Hage Bygg A og B Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Denja Hage Bygg A og B Borettslag som bestar av balanse per 31.
desember 2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfert revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av arsregnskapet. 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 vare avrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret (ledelsen) er ansvarlig for gvrig informasjon som er publisert sammen med arsregnskapet.
@vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med arsregnskapet. Var konklusjon
om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet
er & vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting & rapportere i sé henseende.

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern
kontroll som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som felge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma 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

2 Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global organization of independent member Elverum Mo i Rana Tromse
MG International Limited, a private English company limited by guarantee. Al rights reserved Finnsnes Molde Trondheim
Hamar Sandefjord Tynset
Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Haugesund  Stavanger Ulsteinvik
Knarvik Stord Alesund
Kristiansand ~ Straume
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for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes a pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

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

e identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i arsregnskapet, enten det
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfarer revisjonshandlinger for &
handtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som
grunnlag for var konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som fglge av misligheter
ikke blir avdekket, er hgyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden
misligheter kan innebaere samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger
eller overstyring av intern kontroll.

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

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

e konkluderer vi pa om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og,
basert pa 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 pa tilleggsopplysningene i arsregnskapet,
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer var konklusjon.
Vare konklusjoner er basert pa revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfere at
borettslaget ikke kan fortsette driften.

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate 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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validator, https://penneo.com/validator, eller andre
valideringsverktay for digitale signaturer.

Side 23 av 23
101



Nabolagsprofil

Yttersgveien 21D - Nabolaget Hovland - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
2 Yttersgveien 1min &
Linje 210 0.1 km
@ Larvik stasjon 7 min &
Linje RET1, RX11 2.9 km
X Sandefjord lufthavn Torp 18 min &
Skoler
Fagerli skole (1-7 kl.) 14 min %
604 elever, 30 klasser 1.2 km
Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) 4 min %
388 elever, 24 klasser 0.3km
Thor Heyerdahl videregaende skole 3 min &
1620 elever 2.3 km
Sandefjord videregdende skole 16 min &
1880 elever 13.7 km
Ladepunkt for el-bil
& Uno-X Hovland 9min %
& Alti Nordbyen 10 min %

102

Opplevd trygghet
S Veldig trygt 88/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 78/100

* Naboskapet
7N\
=% Godt vennskap 76/100

Aldersfordeling

34.7 %

21.2%

12.5%
129 %
14.5%
15.1%
17.5%

7.8%
72%
72%

39.9%
38.9%

29.8 %
22.6 %
18.3%

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

Omrade Personer Husholdninger
[l Hovland 1344 633
B Lavik 26316 12 862
[ Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Gapatrosten barnehage (0-5 ar) 10 min %
63 barn 0.9 km
Fagerli barnehage (0-5 ar) 14 min %
121 barn 1.2 km
Byskogen barnehage (0-5 ar) 15 min %
147 barn 1.2 km
Dagligvare
Coop Extra Hovland 3min %
Post i butikk, PostNord 0.2 km
Coop Prix Frankendalsveien 4 min %
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 0.3 km



Primaere transportmidler

1. Egen bil

ol 2. Sykkel

? Gateparkering
@ Lett93/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 89/100

&, Turmulighetene

Al Naerhet il skog og mark 88/100

Sport

® Hedrum ungdomsskole 4 min %
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 0.4 km

@ Ballbinge 8 min %
Ballspill, fotball 0.7 km

& EVO Larvik 3min %

& Spenst Larvik Nanset 14 min %

Boligmasse

B 87% enebolig
Il 6% blokk
B 6% annet

Varer/Tjenester
Nordbyen 10 min %
@ Apotek 1 Nordbyen 10 min #

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 27% i barnehagealder
B 35%6-12ar
M 17%13-154ar

22% 16-18 ar

Familiesammensetning
Par m. barn
I
I
[
Par u. barn
|
1
1
Ensligm. barn
I
|
|
Enslig u. barn
|
|
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 45%
B Hovland
B Larvik
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 38% 33%
Ikke gift 44% 54%
Separert 11% 9%
Enke/Enkemann 7% 4%
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet pa 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 2025



Vi hjelper deg a realisere
boligdremmen!

Hos oss i Larvik far du personlig service og god ekonomisk radgivning nar du
skal kjape bolig. Kontakt oss, sa hjelper vi deg a realisere boligdremmen!

) ?ﬁ’

il s
Hilde Kamilla Martin Mette Ole Morten Sindre Ole Kristian
47376 437 48293628 913 42167 918 22 416 97147 855 926 27 693 918 68 527
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kigkkengy.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengel3s, skal 13s og ngkler til disse medfglge.

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

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

- Advokathjelp ved boligkjgpet og i 5 ar fremover.
+ Er kjgpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

+ Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom,
om ngdvendig.

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

- | tillegg far du advokathjelp pa de viktigste
rettsomradene i privatlivet.

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av

oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

Andelsbolig/aksjeleilighet: Kr 7 900
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10 900
Ene-/tomannsbolig, tomt: Kr15 900

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud

i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med
boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.
PLUSS fornyes arlig.

Egenandel kr 4 000 palgper ved takst, tvist eller 10
timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer
farst. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i
kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et
tillegg pa kr 1000 ved salg av PLUSS.

Har du spgrsmal? Kontakt HELP pa help.no/minside,
telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

Vi tar forbehold om pris- og vilkdrsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkar, se help.no.



HELP Renteforsikring

Renteforsikring dekker rentekostnader efter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne
ikke er solgt tre m&neder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett &r fra
fidspunktet hvor du har overtatt din nye primaerbolig og du har markedsfort din gamle primaerbolig

sammenhengende i minst fre m&neder.

Utbetaling gis i inntil ni maneder
Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per méned

Gjelder fast eiendom regulert til boligformdl og som er registrert som din primaerbolig
Forsikringen gjelder i Norge

Bestilling gjores av boligkjoper pd www.help.no/renteforsikring. Forsikringen ma
bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges
allerede er markedsfort for budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tif. 22 99 99 99.

Bud p& 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslds, og forsikringsdekningen gjelder da til
ny eier overtar (begrenset til 3 maneder etter budaksept). Det gjores fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag pd
rentekostnader og renter og omkostninger som folge av mislighold av I&n. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre I&n som
ikke direkte relaterer seg til primaerboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen
ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid pé tre maneder. Tegning av HELP

Renteforsikring tilbys kun til boligkjopere som har kjopt bolig gijennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Rett skal vaere rett. For alle.

109



-
"~ Et hjem er mer
. verdt enn et

Or 0SS S N m jobber méveLfoQ(s hjem hver
det naturlig a éngaSJere 0SS
arnebyer for a gi flere

‘T;-L% 4
T
‘t ¥

=

¥ .



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.

a

o

©

[€)]

. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Yitersgveien 21D Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3274 LARVIK Saksbehandler: Ruth Iren Jacobsen

Telefon: 992 57 756

Oppdragsnummer: E-post: ruth.iren.jacobsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjepesum: Kr.

Belgp 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av naveerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fadselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf: E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



