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 Nyere leilighet med fin  
beliggenhet midt i Larvik  
sentrum ‑ Uteplass på  
begge sider av bygget ‑s
Leiligheten ligger i 3. etasje (øverste etasje i denne delen av bygget).
Leiligheten inneholder: Entre med skyvedørsgarderobe, 2 soverom, 
bad/  wc/  vaskerom, separat gjestetoalett, bod, kjøkken med plass til 
spisebord og stue med utgang til balkong. Det er også uteplass på 
vestsiden av leiligheten, ved inngangspartiet.
Bod og parkeringsplass i felles p‑kjeller.

Leiligheten har en god nyboligstandard. Her kan man flytte rett inn!

Flotte fellesarealer på atriumet mellom leilighetsbyggene. Her er det 
felles uteplasser for beboerne.

Attraktivt beliggende midt i hjertet av Larvik sentrum. Her har alt du 
måtte trenge i umiddelbar nærhet, Torget, Amfi kjøpesenter, butikker 
og ellers alle fasiliteter og servicetilbud. Flotte turområder i 
Bøkeskogen en kort spasertur unna.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 150 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 2 640 632,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 791 982,‑
Felleskostn.:	 Kr 16 563,‑
Selger:	 Gunvor Risland Nalum
	 Egil Nalum
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2016
BRA‑i/  BRA Total	  85/  90 kvm
Tomtstr.:	 4116 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./  bnr.	 Gnr. 3020, bnr. 670
Andelsnr.:	 32
Oppdragsnr.:	 1303250008

Ruth Iren Jacobsen
Eiendomsmegler

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

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 85 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 90 m²
TBA: 9 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 5 m² Bod

3. etasje
BRA‑i: 85 m² Entré, kjøkken, teknisk rom,bad/  vaskerom, toalettrom, stue og 2 soverom.

TBA fordelt på etasje
3. etasje
9 m² 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
3 ETG:
Entre: 3,3
Stue/  kjøkken: 48,0
Soverom 1: 7,8
Soverom 2: 12,0
Teknisk rom: 2,9 (s‑rom)
Toalettrom: 1,9
Bad/  vaskerom: 5,9

1 ETG:
Bod: 5,0 (s‑rom og BRA‑e)

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
4116 m²

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet fellesarealer for borettslaget. Borettslaget har flotte fellesarealer  
inne på amfiet midt i kvartalet. Her er det felles sitteplasser og hyggelig beplantning.

Beliggenhet
Attraktivt beliggende midt i hjertet av Larvik sentrum. Her bor man oppe på flata i byen  
og har alt du måtte trenge i umiddelbar nærhet. Her har du Torget, Amfi kjøpesenter,  
butikker og ellers alle fasiliteter og servicetilbud. God tilgang på offenlit  
kommunikasjon med Larvik sentrumsterminal og Larvik Jernbanestasjon innen  
gangavstand. Kort avstand også til Nordbyen Kjøpesenter, Indre Havn og Fritzøe  
Brygge med bla. Bølgen Kulturhus, Farris Bad og bystranda. Flotte tur og  
rekreasjonsområder i Bøkeskogen og Vestmarka. En liten kjøretur unna ligger Stavern,  
en herlig sommerby som sommerstid vrimler av liv både til lands og til vanns.

Adkomst
Direkte fra Sverresgate. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/   gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Contaxt AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Oppført i betong/   mur og tre konstruksjoner. Det er kledning og pussede mur fasader.  
Takkonstruksjon og taktekking er ukjent.

Innhold
Leiligheten ligger i 3. etasje (øverste etasje i denne delen av bygget).
Leiligheten inneholder: Entre med skyvedørsgarderobe, 2 soverom, bad/   wc/   vaskerom,  
separat gjestetoalett, bod, kjøkken med plass til spisebord og stue med utgang til  
balkong. Det er også uteplass på vestsiden av leiligheten, ved inngangspartiet.
Bod og parkeringsplass i felles p‑kjeller.

Standard
Leiligheten har en god nyboligstandard. På gulvene er det parkett. På veggene er der  
slette malte flarer. Leiligheten har god takhøyde og fremstår som meget luftig. På  
badet er det fliser på gulv og vegger. Badet inneholder: servant i innredning, dusjhjørne,  
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vegghengt wc og opplegg til vaskemaskin. Kjøkkenet har hvit slett innredning med  
integrerte hvitevarer. Leiligheten er lys og pen ‑ her kan man flytte rett inn!

Leiligheten har moderne fasiliteter med vannbåren varme og balansert  
ventilasjonsanlegg.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Våtrom ‑ 3 Etasje ‑ Bad/   vaskerom ‑ Sanitærutstyr og innredning
Kjøkken ‑ 3 Etasje ‑ Kjøkken ‑ Overflater og innredning
Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg
 
Forhold som har fått TG3:
Ingen

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

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

Parkering
Egen parkeringsplass i parkeringskjeller.

Energi
Oppvarming
* Elektriske varmekabler
* Vannbåren varme
* Balansert ventilasjon

Energikarakter
C
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Energifarge
Oransje

Borettslaget/  Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 150 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 072 479

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 289 917

Formuesverdi sekundær år
2023

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Forsikring på bygget, snørydding, kommunale avgifter, revisjon, renter på fellesgjeld,  
forretningsførsel, utvendig vedlikehold, kabel TV/  internett.
I tillegg til felleskostnadene betaler leiligheten et valgfritt beløp ákonto for varmtvann  
og oppvarming. Nåværemde eier har betalt kr. 250,‑ pr. mnd. for varmtvann og kr. 450,‑  
pr. mnd for oppvarming. Dette avregnes mot faktisk forbruk en gang pr. år.
Nåværende eier betaler kr 100,‑ pr mnd for sin andel driftskostnader for p‑plass.
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 16 563

Andel Fellesgjeld
Kr 2 640 632

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
21.01.2025

Kommentar fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 25107006993, Eika Boligkreditt AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 21.01.2025: 5.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 498
Saldo per 21.01.2025: 108 096 000
Andel av saldo: 2 634 000
Første termin: 30.06.2019
Neste avdrag: 30.09.2036 ( siste termin 30.06.2066 )

Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.09.2036
utgjøre ca kr 2 943,00 per måned for denne boligen
Lånenummer: 25107725701, Skagerrak Sparebank
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 21.01.2025: 5.45% pa.
Antall terminer til innfrielse: 10
Saldo per 21.01.2025: 373 307
Andel av saldo: 6 633
Første termin/   første avdrag: 27.06.2020 ( siste termin 27.12.2029 )

Borettslaget har avtale om IN (individuell nedbetaling av fellesgjeld). Nedbetaling kan  
gjøres to ganger i året, hhv i juni og desember.
Gi beskjed til Labo innen 1.juni /    1.desember. Ved fastrente vil det ikke være anledning  
til å nedbetale individuelt. Har borettslaget
flere lån kan det være at ikke alle lånene er omfattet av IN‑avtalen. Ta kontakt med  
LABO for nærmere informasjon.

Andel fellesformue
Kr 3 842
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Andel fellesformue dato
21.01.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Kvartal 9 Larvik Borettslag

Organisasjonsnummer
816884632

Andelsnummer
32

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er med i en sikringsordning mot tap av felleskostnader. Tilbyder er  
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes
Sikringsordning AS. Borettslag som har tegnet forsikring kan si opp avtalen innen 1.  
desember med virkning fra kommende årsskifte.
Etter borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om oppsigelse av forsikringen  
gjøres 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 første gangs forsikring. For øvrig gjelder forsikringsavtalelovens regler.

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett i borettslaget.

Regnskap/  budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/  
årsmøtet/  generalforsamling.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
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Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
Dyrehold er ikke tillatt iht. borettslagets vedtekter

Forretningsfører
Forretningsfører
Larvik Boligbyggelag;

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 3020, bruksnummer 670 i Larvik kommune.Andelsnr. 32 i Kvartal 9  
Larvik Borettslag med orgnr. 816884632

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3909/   3020/   670:
24.11.1903 ‑ Dokumentnr: 900092 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3909 Gnr:3020 Bnr:987 
i tillegg fradelt fra bnr 989 

27.08.2014 ‑ Dokumentnr: 717092 ‑ Sammenslåing
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:671 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:1524 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:1526 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:2138 
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Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:2140 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:2142 

20.04.2016 ‑ Dokumentnr: 349746 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Samleseksjon bolig 
Tilleggsdel: Bygning og grunn 
Sameiebrøk: 4936/   7939 
Snr: 2 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 1373/   7939 
Snr: 3 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 11/   7939 
Snr: 4 
Formål: Næring 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 1240/   7939 
Snr: 5 
Formål: Næring 
Tilleggsdel: Bygning og grunn 
Sameiebrøk: 83/   7939 
Snr: 6 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 296/   7939 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2018 ‑ Dokumentnr: 29777 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0709 Gnr:3020 Bnr:670 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 514619 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0712 Gnr:3020 Bnr:670 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 748406 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3805 Gnr:3020 Bnr:670 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 09.06.2016
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Ferdigattest/  brukstillatelse datert
09.06.2016.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp

Regulerings og arealplaner
Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 201811
Navn Kommunedelplan for Larvik by 2021‑2033 med sentrumsstrategi
Plantype Kommunedelplan
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 06.10.2021
Bestemmelser ‑
Delarealer Delareal 4 240 m
BestemmelseOmrådenavnSentrumssone
KPBestemmelseHjemmel byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav
Delareal 8 m
Arealbruk Veg,Nåværende
Delareal 4 240 m
KPHensynsonenavnH910_1
KPDetaljering Reguleringsplan skal fortsatt gjelde
Delareal 4 233 m
ArealbrukKombinert bebyggelse og anleggsformål,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.
Id 201109
Navn Kvartal 9, Larvik sentrum, gbnr. 3020/   672 m. fl.
Plantype Detaljregulering
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 18.09.2013
Bestemmelser ‑ 
Delarealer Delareal 40 m
RPHensynsonenavnH140_2
RPSikring Frisikt
Delareal 40 m
RPHensynsonenavnH140_
RPSikring Frisikt
Delareal 983 m
Formål Kombinert bebyggelse og anleggsformål
Feltnavn Komb4
Delareal 650 m
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Formål Kombinert bebyggelse og anleggsformål
Feltnavn Komb1
Delareal 511 m
Formål Kombinert bebyggelse og anleggsformål
Feltnavn Komb5
Delareal 792 m
Formål Kombinert bebyggelse og anleggsformål
Feltnavn Komb2
Delareal 38 m
RPHensynsonenavnH140_4
RPSikring Frisikt
Delareal 45 m
Formål Fortau
Feltnavn o_FT
Delareal 42 m
RPHensynsonenavnH140_3
RPSikring Frisikt
Delareal 1 257 m
Formål Kombinert bebyggelse og anleggsformål
Feltnavn Komb3

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen

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

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  



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

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 150 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
2 640 632 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
4 790 632 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
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9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
4 791 982 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 799 882 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 802 682 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
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 kjøpers beløp
Kr 1 350

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/  4 600/  5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
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avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris stor kr 52 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er  
det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 5 000,‑ markedspakke kr  
15 500,‑ søk i eiendomsregister kr 350,‑ og visninger kr 2 300, ‑ pr stk. Meglerforetaket  
har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr 22 478‑.  
Utleggene omfatter eierskiftegenur kr 6 215,‑ urådighet kr 545,‑ fotograf kr 4 250,‑  
kommunale opplysninger kr 1 985,‑ oppgjørshonorar kr 4 875,‑ opplysninger fra  
forretningsfører kr 4 608,‑ Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies  
opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 1 875,‑ per time for utført arbeid,  
oppad begrenset til kr 10 000,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er  
inkl. mva. 

Oppdragsansvarlig
Ruth Iren Jacobsen
Eiendomsmegler
ruth.iren.jacobsen@aktiv.no
Tlf: 992 57 756

Larvikmeglern AS, Prinsegata 2C
3256 Larvik
Tlf: 331 38 500

Salgsoppgavedato
17.03.2025
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Plantegning

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





Tilstandsrapport

LARVIK kommune

Sverres gate 10, 3256 LARVIK

gnr. 3020, bnr. 670

Andelsnummer  32

Befaringsdato: 20.01.2025 Rapportdato: 22.01.2025 Oppdragsnr.: 19959-2121

Pe琀琀er Chris琀椀ansenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Contaxt ASAutorisert foretak:

AU1303Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 90 m² BRA-i: 85 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet 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. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

CONTAXT AS

Contaxt AS er et 昀椀rma som driver med konsulent og takseringstjenester. Firmaet har kontoradresse i Larvik. Vik琀椀ge faktorer for 昀椀rmaet
er kvalitet, kunde琀椀lfredshet, 琀椀lgjengelighet og korte respons- og leverings琀椀der. Contaxt AS ble etablert i 2013 og har god erfaring og
kunnskap innenfor bransjen. Firmaet er 琀椀lkny琀琀et Norsk Takst og beny琀琀er derfor skjematurer og forsikringsordning som Norsk Takst
琀椀lbyr sine medlemmer. Firmaet har samarbeid med andre aktører og entreprenører i byggebransjen dersom de琀琀e er av ønske. Vi kan
u琀昀øre det meste innenfor konsulent og takseringstjenester. De琀琀e kan sees på 昀椀rmaet sin hjemmeside www.contaxt.no

pe琀琀er@contaxt.no

Pe琀琀er Chris琀椀ansen

Rapportansvarlig

414 91 855

19959-2121Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  20.01.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Sverres gate 10, 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 670
3909 LARVIK

Contaxt AS
Dr. Holms vei 13

3257 LARVIK

19959-2121Oppdragsnr.: 20.01.2025Befaringsdato: Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Sverres gate 10, 3256 LARVIK
Gnr 3020 - Bnr 670
3909 LARVIK

Contaxt AS
Dr. Holms vei 13

3257 LARVIK

19959-2121Oppdragsnr.: 20.01.2025Befaringsdato: Side: 4 av 19
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TILSTAND:
Leilighet med for det meste god 琀椀lstand og standard. Se 
rapport for mer informasjon.
Det er bli琀琀 u琀昀ørt lite oppussing/renovering de senere år. Det 
meste er fra byggeår.

BYGGEMETODE:
Oppført i betong/mur og tre konstruksjoner. Det er kledning 
og pussede mur fasader. Takkonstruksjon og taktekking er 
ukjent.

OPPVARMING:
* Elektriske varmekabler
* Vannbåren varme
* Balansert ven琀椀lasjon

BYGGETEGNINGER, BRANNCELLER OG KRAV FOR ROM TIL 
VARIG OPPHOLD:
* Ikke noe avvik/kommentarer ihht. de琀琀e.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2016

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Det ble observert vinduer av malt 
trevirke/aluminium fra byggeår. Normal slitasje. 

Det er montert følgende dører.
* Balkongdør i stue
* Y琀琀erdør i entre
Det ble observert dører fra byggeår. Normal 
slitasje. Balkongdør går noe mot karm. 

Balkong med følgende u琀昀ørelse, beliggenhet og 
størrelse:
Areal: ca. 9 m2
Adkomst fra/琀椀l: Den har adkomst fra stue
Oppført i: Den er oppført i betongkonstruksjoner 
og det er aluminium/glassrekkverk. Det er heller 
som dekke.
Høyde på rekkverk: ca.119 cm
Normal slitasje

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

På innvendige over昀氀ater er det beny琀琀et:
Gulv: Parke琀琀 og 昀氀is
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Normal slitasje.

Betongelementer som etasjeskille.

Radonmåling er ikke relevant da boligen ligger 
minimum 3 etasjer over bakkenivå.

Innerdører av typen malte gla琀琀e dører fra 
byggeår. Normal slitasje. 

Det er bod på ca. 5 m2 felles arealer i 1 etg. som 
琀椀lhører leilighet. Den er merket med nr 308. Det 
se琀琀es ingen TG på de琀琀e.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom ligger med 琀椀lkomst fra 
stue/kjøkken. Det er fra byggeår.

Vegger: Flis
Himling: Plater
Downlights: Ja
Gulv: Flis
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Fall på gulv mot sluk: Ja
1:100 fall på gulv i rommet: Ja
1:50 fall i dusjnisje: Ja
Membran oppkant v/dør og er den 15 mm: Nei
Høydeforskjell mellom topp membran v/dør og 
topp slukrist: over 25 mm. 

Plastsluk og synlig membran som ligger i klem i 
sluk. Av installasjoner 昀椀nnes vegghengt toale琀琀, 
dusjnisje, opplegg for vaskemaskin, speilskap og 
innredning/vask. Balansert ven琀椀lasjon. Det er 
琀椀llu昀琀 v/dør. Det ble foreta琀琀 hulltaking på 
soverom. Ikke påvist eller observert tegn 琀椀l fukt i 
hullet. Det ble ikke observert tegn 琀椀l fukt v/bruk 
av fuktmåler i rommet. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side
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Kjøkken ligger med 琀椀lkomst fra entre og stue. 
Kjøkken er fra byggeår.

Gulv: Parke琀琀
Varme i gulv: Ja, vannbåren varme
Vegger: Malte 昀氀ater og 昀氀iser
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Nei
Innredning/skap: MDF/spon/kryss昀椀ner med 
gla琀琀e fronter
Benkeplate: Foliert spon/MDF plate
Merke: Ukjent

Innredningen og over昀氀ater med noe 
over昀氀ateslitasje. Stedvis små merker på fronter. 
Det er montert innebygde enheter som 
oppvaskmaskin, stekeovn, kjøl/fryseskap og 
induksjonstopp. Det ble ikke registrert fukt i 
typiske fuktutsa琀琀e steder som oppvaskbenk, 
oppvaskmaskin eller kjøleskap. Det er montert 
vannføler i benkeskap og komfyrvakt v/vi昀琀e. Det 
er montert en vi昀琀e på kjøkken. Den har avtrekk 
ut av rommet.

SPESIALROM
Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom ligger med 琀椀lkomst fra stue/kjøkken. 
Det er fra byggeår.

Gulv: Fliser
Varme i gulv: Ja, vannbåren varme (sammen med 
stue)
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja

Av installasjoner 昀椀nnes vegghengt toale琀琀 og 
innredning/vask. Det er balansert ven琀椀lasjon og 
det er 琀椀llu昀琀 v/dør. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Arealer Gå til side

Det er montert plastrør og rør i rør system i 
leiligheten. Hovedkran er plassert i himling på 
bad/vaskerom.
Avløpsrør av plast fra byggeår.
Balansert ven琀椀lasjonsanlegg står plassert i 
teknisk rom og er fra byggeår.
VV-tank av ukjent type, alder og størrelse. Den 
står plassert i felles anlegg og ble ikke besik琀椀get. 
Det se琀琀es ingen TG på de琀琀e.
Det er montert utvendig elektrisk markise på 
fasade v/balkong. 
Det er montert calling anlegg m/døråpner i 
leiligheten.
Det er montert heis i bygget. Den er ikke 
kontrollert og det se琀琀es ingen TG på de琀琀e.
Det er montert vannbåren varme i diverse rom i 
leiligheten. Fordeler skap er plassert i teknisk 
rom.

El-skap:
Plassering: Teknisk rom
Alder: Byggeår
Merkede kurser: Ja
Automat sikringer: Ja
Skru sikringer: Nei
Hovedsikring: 63A

Varmekabler:
Bad/vaskerom

Downlights:
I diverse rom

El-opplegg:
Er fra byggeår

El-kontroll:
Ja, byggeår

Brannslukningsutstyr: Ja
Røykvarslere: Ja
Sprinkelanlegg: Ja
Brannslange: Nei

Forutsetninger og vedlegg Gå til side
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Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Plantegninger er se琀琀 av undertegnede taks琀椀ngeniør. De 
stemmer med dagens planløsning/dagens bruk.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Våtrom > 3 Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Kjøkken > 3 Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Heis i bygget Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Det ble observert vinduer av malt trevirke/aluminium fra byggeår. 
Normal slitasje. 

Dører

Det er montert følgende dører.
* Balkongdør i stue
* Y琀琀erdør i entre

Det ble observert dører fra byggeår. Normal slitasje. Balkongdør går noe 
mot karm. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med følgende u琀昀ørelse, beliggenhet og størrelse:

Areal: ca. 9 m2
Adkomst fra/琀椀l: Den har adkomst fra stue
Oppført i: Den er oppført i betongkonstruksjoner og det er 
aluminium/glassrekkverk. Det er heller som dekke.
Høyde på rekkverk: ca.119 cm

Normal slitasje

INNVENDIG

Over昀氀ater

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Informasjon fra Eiendomsverdi

Byggeår
2016

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

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

Anvendelse
Leilighet beliggende i 3 etg.

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

Innvendige over昀氀ater er kontrollert med de begrensninger et møblert 
hjem medfører. Det er ikke 昀氀y琀琀et på innredninger, faste installasjoner 
eller lagrede gjenstander.

På innvendige over昀氀ater er det beny琀琀et:
Gulv: Parke琀琀 og 昀氀is
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater

Normal slitasje.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Betongelementer som etasjeskille.

Radon

Radonmåling er ikke relevant da boligen ligger minimum 3 etasjer over 
bakkenivå.

Innvendige dører

Innerdører av typen malte gla琀琀e dører fra byggeår. Normal slitasje. 

Andre innvendige forhold

Det er bod på ca. 5 m2 felles arealer i 1 etg. som 琀椀lhører leilighet. Den 
er merket med nr 308. Det se琀琀es ingen TG på de琀琀e.
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VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom ligger med 琀椀lkomst fra stue/kjøkken. Det er fra byggeår.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Flis
Himling: Plater
Downlights: Ja

Normal slitasje

3 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Flis
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Fall på gulv mot sluk: Ja
1:100 fall på gulv i rommet: Ja
1:50 fall i dusjnisje: Ja
Membran oppkant v/dør og er den 15 mm: Nei
Høydeforskjell mellom topp membran v/dør og topp slukrist: over 25 
mm. 
Slitasje: Normal 

3 ETASJE > BAD/VASKEROM 

3 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk og synlig membran som ligger i klem i sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Av installasjoner 昀椀nnes vegghengt toale琀琀, dusjnisje, opplegg for 
vaskemaskin, speilskap og innredning/vask. Normal slitasje.

3 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Lage avrenning for sisterne
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon. Det er 琀椀llu昀琀 v/dør. 

3 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hulltaking på soverom. Ikke påvist eller observert tegn 琀椀l 
fukt i hullet. Det ble ikke observert tegn 琀椀l fukt v/bruk av fuktmåler i 
rommet. 

3 ETASJE > BAD/VASKEROM 
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken ligger med 琀椀lkomst fra entre og stue. Kjøkken er fra byggeår.

Gulv: Parke琀琀
Varme i gulv: Ja, vannbåren varme
Vegger: Malte 昀氀ater og 昀氀iser
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Nei
Innredning/skap: MDF/spon/kryss昀椀ner med gla琀琀e fronter
Benkeplate: Foliert spon/MDF plate
Merke: Ukjent

Innredningen og over昀氀ater med noe over昀氀ateslitasje. Stedvis små 
merker på fronter. Det er montert innebygde enheter som 
oppvaskmaskin, stekeovn, kjøl/fryseskap og induksjonstopp. Det ble ikke 
registrert fukt i typiske fuktutsa琀琀e steder som oppvaskbenk, 
oppvaskmaskin eller kjøleskap. Det er montert vannføler i benkeskap og 
komfyrvakt v/vi昀琀e.

3 ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Stedvis små merker på fronter

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Vedlikehold
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avtrekk

Det er montert en vi昀琀e på kjøkken. Den har avtrekk ut av rommet.

3 ETASJE > KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom ligger med 琀椀lkomst fra stue/kjøkken. Det er fra byggeår.

Gulv: Fliser
Varme i gulv: Ja, vannbåren varme (sammen med stue)
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja

Av installasjoner 昀椀nnes vegghengt toale琀琀 og innredning/vask. Det er 
balansert ven琀椀lasjon og det er 琀椀llu昀琀 v/dør. 

3 ETASJE > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er montert plastrør og rør i rør system i leiligheten. Hovedkran er 
plassert i himling på bad/vaskerom.
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Avløpsrør

Avløpsrør av plast fra byggeår.

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg står plassert i teknisk rom og er fra 
byggeår.

Varmtvannstank

VV-tank av ukjent type, alder og størrelse. Den står plassert i felles 
anlegg og ble ikke besik琀椀get. Det se琀琀es ingen TG på de琀琀e.

Andre installasjoner

Det er montert utvendig elektrisk markise på fasade v/balkong. 

Calling anlegg

Det er montert calling anlegg m/døråpner i leiligheten.

Heis i bygget

Det er montert heis i bygget. Den er ikke kontrollert og det se琀琀es ingen 
TG på de琀琀e.

Vannbåren varme

Det er montert vannbåren varme i diverse rom i leiligheten. Fordeler 
skap er plassert i teknisk rom.

Elektrisk anlegg

El-skap:
Plassering: Teknisk rom
Alder: Byggeår
Merkede kurser: Ja
Automat sikringer: Ja
Skru sikringer: Nei
Hovedsikring: 63A

Varmekabler:
Bad/vaskerom

Downlights:
I diverse rom

El-opplegg:
Er fra byggeår

El-kontroll:
Ja, byggeår

TG2 se琀琀es pga: Ukjent om det foreligger samsvarserklæring 

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2016   Byggeår

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ukjent   

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Branntekniske forhold

Brannslukningsutstyr: Ja
Røykvarslere: Ja
Sprinkelanlegg: Ja
Brannslange: Nei

Utstyr og varslere er ikke funksjonstestet.
Røykvarsler er 琀椀lkoblet strømne琀琀et.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

3 Etasje 85 85 9

1 Etasje 5 5

SUM 85 5 9
SUM BRA 90

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3 Etasje
Entré , Kjøkken , Soverom , Teknisk rom , 
Bad/vaskerom , Toale琀琀rom , Stue , 
Soverom 2

1 Etasje Bod 

Kommentar
Summen av de beskrevne arealer vil ikke 琀椀lsvare arealer som er opplyst under posten areal, de琀琀e fordi desimal arealer ikke medberegnes osv. 
De琀琀e følges beregningsregler i Norsk Standard. 

Samtlige rom er målt og står beskrevet under, målene er sa琀琀 i m2.

3 ETG:
Entre: 3,3
Stue/kjøkken: 48,0
Soverom 1: 7,8
Soverom 2: 12,0
Teknisk rom: 2,9 (s-rom)
Toale琀琀rom: 1,9
Bad/vaskerom: 5,9

1 ETG:
Bod: 5,0 (s-rom og BRA-e)

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: 

Lovlighet

Plantegninger er se琀琀 av undertegnede taks琀椀ngeniør. De stemmer med dagens planløsning/dagens bruk.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
20.1.2025 Pe琀琀er Chris琀椀ansen Taks琀椀ngeniør

Egil Nalum Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3909 LARVIK

gnr.
3020

bnr.
670

Areal
4116.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sverres gate 10  

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Nalum Egil, Nalum Gunvor 
Risland

Org.nr.
816884632

Boligselskap
 /KVARTAL 9 LARVIK 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 81 9

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Følgende rom se琀琀es som S-rom (resterende rom se琀琀es som P-rom):

3 ETG:
Teknisk rom: 2,9 (s-rom)

1 ETG:
Bod: 5,0 (s-rom og BRA-e)
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Leilighet i 3 etg. i kombinert næring/boligbygg fra 2016. Den ligger i Larvik sentrum med kort avstand 琀椀l bl.a. barnehage, o昀昀entlig transport,
dagligvare, Larvik sentrum m/bu琀椀kker, kjøpesenter, spisesteder og 昀椀ne naturområder i Bøkeskogen og Farris. Det er ca. 1-3 km 琀椀l skoler,
idre琀琀sanlegg, strender og indre havn m/kulturhus. Det er gode solforhold uteområder og på balkong.

Beliggenhet

Eiendommen har 琀椀lkomst fra Sverres gate. Det er parkeringsplass for leiligheten i garasjeanlegg i kjeller.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via privat s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l næring og boligbebyggelse.

Regulering

Tomten består for det meste av bygningsmasse.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
32

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
3 900 000

År
2008

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 22.01.2025 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 22.01.2025 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Ferdiga琀琀est eller 
midler琀椀dig bruks琀椀llatelse 22.01.2025 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår 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, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være 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 på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 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 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når 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 år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser 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
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (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 oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består 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. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling 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.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
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 på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig 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 å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/AU1303
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Larvik

Oppdragsnr.

1303250008

Selger 1 navn

Egil Nalum

Selger 2 navn

Gunvor Risland Nalum

Gateadresse

Sverres gate 10

Poststed

LARVIK

Postnr

3256

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2017

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 7

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: EN, GRN 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

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

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

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

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

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Beskrivelse Noe skjeggkre har blitt funnet i noen av boligene i sameiet. Har blitt behandlet med feller og gift.

Initialer selger: EN, GRN 3
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- 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 også i ovennevnte tilfeller.

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

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringskostnader honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: EN, GRN 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Egil Nalum
IDENTIFIER

cd46bc9a5c9abecf2adb523
7ab47b5a778ebc8bf

TIME

15.01.2025 
11:11:02 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Gunvor Risland Nalum
IDENTIFIER

b4f12dc1adb57b3f79ccc8d2
d9822204faad81bd

TIME

15.01.2025 
11:10:01 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Adresse Sverres gate 10

Postnr 3256

Sted LARVIK

Leilighetsnr.

Gnr. 3020

Bnr. 670

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300439179

Bolignr. H0308

Merkenr. A2016-652322

Dato 07.04.2016

Energimerket angir boligens energistandard.

varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Eier Kvartal 9 Larvik AS

Innmeldt av

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens eierforhold er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
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www.enova.no/hjemme

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

• deler av boligen ikke er i bruk,

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

dersom:

Gode energivaner

Energimerket kan kun endres gjennom fysiske

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,

er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

2015

BRA: 87,0

Programvare:

SIMIEN - 5.503

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1
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Om grunnlaget for energiattesten

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for

energimerkeordningen. Energimerket beregnes av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan

For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske svarer@enova.no

standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene Plikten til energimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften, vedtatt desember 2009.

(www.energimerking.no/NS3031) og sist endret i januar 2012.

www.energimerking.no

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  

www.energimerking.no, og logge under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.

eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-
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Adresse: Sverres gate 10 Gnr: 3020

Postnr/Sted: 3256 LARVIK Bnr: 670

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 

Bolignr: H0308 Festenr: 

Dato: 07.04.2016 15:55:00 Bygnnr: 300439179

Energimerkenummer: A2016-652322

Ansvarlig for energiattesten: Kvartal 9 Larvik AS

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsIdentId 202092558

ByggIdentId 485954379

BruksenhetsIdentId 514162877

AdresseIdentId 202351784

VegAdresseIdentId 202175770

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 0709

Gnr. 3020

Bnr. 670

Snr.

Fnr.

Gateadresse Sverres gate 10

Postnummer 3256

Poststed LARVIK

Bygningsnr. 300439179

Bolignr. H0308

Beskrivelse bolig/bygning

Dato fil opprettet 07.04.2016

Bygningskategori BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2

Bygningstype LEILIGHET

2015

Areal yttervegger 55 m

Areal tak 84 m

Areal gulv 0 m

15 m

Oppvarmet BRA 84 m

Totalt BRA 87 m

Oppvarmet luftvolum 217 m

U-verdi for yttervegger 0,19 W/(m

U-verdi for tak 0,12 W/(m

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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U-verdi for gulv 0,00 W/(m

1,44 W/(m

17,7 %

Normalisert kuldebroverdi 0,10 W/(m

Normalisert varmekapasitet 199,6 Wh/(m

Lekkasjetall 1,50 1/h

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %

frostsikring
70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,95 m m

146 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m

Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0

250 %

22,0

0 W/m

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstid ventilasjon 24 h

Driftstid oppvarming 16 h

24 h

Driftstid lys 16 h

Driftstid utstyr 16 h

Driftstid varmtvann 16 h

Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m

0,55

Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20

eventuelle bygningsutspring
1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk; Varmepumpe;

Varmefordelingssystem Punktoppvarming;

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem (er)

0,60

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,40

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmsystem(er)

0,60

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,40

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

0,87

2,45

9,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av et oljebasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

0,80

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av et gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

0,85

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
dekkes av et fjernvarmebasert varmesystem

0,00

varmesystemet. 
0,90

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
dekkes av et biobrenselbasert varmesystem

0,00

varmesystemet. 
0,77

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 0,00

0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 7.4.2016

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 5,503

ProgramByggerne

Dynamisk timesberegning

Firma

Navn person Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Beregnet levert energi ved normalisert klima 9801

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 117,37 kWh/(m

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6392

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 117,37 kWh/(m

Beregnet levert energi ved lokalt klima 9801

Elektrisitet 0

Olje 0

Gass 0,0 Sm

Fjernvarme 0

Biobrensel 0

Annen energivare 0

Totalt 0

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 9801

Olje 0

Gass 0

Fjernvarme 0

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Biobrensel 0

Annen energivare 0

Totalt 9801

Sum andel elektrisitet, olje og gass 75,8 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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










 

 





 

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
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
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


 

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
 
 




 



 




 




 





 
 



 

- 




- 
- 


- 


- 









 



 





• 
• 








70

























 

 

 






 






 




 


 



 



 




 
 




 


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

 

 



 





 




 

 





 






 





 

 
 






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




 

 



 
 


 



 
 



 


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
 






 
 
 
 
 
 
 


 





 





 
 



 





 



 

 
 




 





 






 







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 

 





 





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Innkalling til generalforsamling for regnskapsåret 
2023  for Kvartal 9 Larvik Borettslag

Generalforsamling
Det innkalles herved til ordinær generalforsamling i Kvartal 9 Larvik Borettslag:  
  
onsdag 22.05.2024 17:00 på Bøkekroa

Til behandling:
1 Konstituering  
  
    1.1 Tilstede  
  
    1.2 Valg av møteleder    
  
    1.3 Valg av møtereferent  
  
    1.4 Valg av en til å signere protokollen elektronisk i tillegg til møteleder  
  
    1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten  
  
2 Informasjon fra styret    
  
3 Årsregnskap  
  
4 Valg  
  
    4.1 Valg av styremedlemmer for 2 år  
  
    4.2 Valg av varamedlem for 1 år  
  
    4.3 Valg av valgkomité    
  
5 Godtgjørelse til styret  
  
6 Vedtektsendring - Ansvar for vedlikehold og utskifting av vinduer og ytterdører  
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Konstituering1.
Velkommen til generalforsamling 2024.

Tilstede1.1

Forslag til vedtak:

Antall tilstede:  
Antall fullmakter:  
Antall stemmeberettigede:

Fra Labo:

Generalforsamlingen er beslutningsdyktig.

Valg av møteleder 1.2

Valg av møtereferent1.3

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

1.4

Godkjenne innkalling og sakslisten1.5

Forslag til vedtak: Møtet lovlig satt.

Informasjon fra styret 2.

Forslag til vedtak: Tatt til etterretning.

Årsregnskap3.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet godkjent.  

Valg4.

Valg av styremedlemmer for 2 år4.1
Gunnar Andresen og Anne Herland ble valgt i 2022 og er i år på valg.  

Valgkomiteens innstilling:

Anne Herland gjenvelges som styremedlem for 2 år  
Lars Henning Ulvær velges som styremedlem for 2 år  
  

Valg av varamedlem for 1 år4.2
Grete Wendel er på valg.  

Valgkomiteens innstilling:  
Gunnar Nøstrud velges som varamedlem for 1 år.  

Valg av valgkomité 4.3
Per Gjelstad, Tone Lia Ulvær og Terje Wendel er på valg.
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Godtgjørelse til styret5.

Vedtektsendring - Ansvar for vedlikehold og  utskifting 
av vinduer og ytterdører

6.

Forslag til vedtak:

Styret foreslår å endre vedtektene slik at andelseierne blir ansvarlige for utskifting av
ytterdører.  
Slik vedtektene er i dag gjelder følgende:

Andelseier er ansvarlig for å vedlikeholde ytterdører, mens borettslaget er ansvarlig for
utskifting av ytterdører, jf. pkt. 4-2 (3).  

  
Styrets forslag er at borettslaget fortsatt skal ha ansvar for utskifting av vinduer, mens
ansvaret for utskifting av ytterdører overføres til andelseierne. En slik endring krever en
vedtektsendring.

Se vedlegg.

Borettslaget fortsetter å ha ansvar for utskifting av vinduer.
Utskifting av ytterdører overføres til andelseierne.  
Vedtektsendringen godkjennes som vist i vedlegg.  
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Informasjon fra styret for året 2023  Kvartal 9 Larvik 
Borettslag

Generelle opplysninger om Kvartal 9 Larvik Borettslag
Borettslaget ligger i Larvik kommune. Borettslagets formål og virksomhet er å gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i borettslagets eiendom. Borettslaget består av 57
andeler. Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med
organisasjonsnummer 816884632.  
  
Borettslaget har ingen vaktmester/renholder ansatt.

Styret
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets styre bestått av:  
Styreleder, Henning Førli  
Styremedlem, Ragne Sjølyst Tobru  
Styremedlem, Thor Bach  
Styremedlem, Anne Herland  
Styremedlem, Gunnar Andresen  
Varamedlem, Grete Wendel

Valgkomité
Valgkomité har bestått av:

Per Henry Gjelstad

Tone Lia Ulvær

Terje Wendel

Styrets primæroppgaver
Det er styret som leder borettslaget. Styret er valgt for å ivareta beboernes felles
interesser. Det er styret sin oppgave å gjennomføre vedtakene som har blitt fattet på
generalforsamlingen og å forvalte bygningsmassen og eiendommens verdier til beboernes
beste. Samtidig bør styret ha et overordnet mål om å skape et godt bomiljø. Å drifte
borettslaget innebærer blant annet å holde oversikt over økonomien, betale regninger,
håndtere HMS-oppgaver og kalle inn til og avholde styremøter.  

Styrets arbeid
Siden forrige ordinære generalforsamling har styret avholdt 4 møter.

Saker som styret har arbeidet med
a) Styret har avklart med Låsesmeden at det kan leveres portåpnere til borettslagets P-
garasje. Borettslaget betaler for en ekstra boks som passer til systemet, kostnad ca
kr.1.500 som en engangsavgift. Ved behov for ekstra portåpner betaler bruker kr.550 inkl
mva. Dørbrikker leveres også av Låsesmeden og bekostes av den enkelte beboer.

b) Det har kommet tilbakemeldinger om at lys i p-kjeller og gang/boder ikke har stått lenge
nok på. Tiden er nå utvidet til 15 minutter.

c) Utelamper fellesareal/trappehus har fått skiftet til led-pærer.
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d) Styret har forhandlet med Telenor og har oppnådd vesentlig bedre tilbud for tv og
bredbånd.

e) Det er distribuert praktisk informasjon til alle beboere om ringeapparater, bruk av P-
garasjen, vedlikehold av vannmåler varmtvann og bruk av avfallscontainerne.

f) Bravida Rørlegger har hatt omfattende service samt kontroll av magnetventiler og
waterstopp av rørsystemet.

Saker som styret har under arbeid og planlegging (fremtidig 
vedlikehold)
a) Oppgradering og desinfisering av avfallsrom/containere samt maling av fondvegger har
vært et ønske lenge, men satt på vent på grunn av økonomi.

b) Det er nødvendig å male bodhus med dører samt noen av vindfangene.

c) Styret arbeider med utbygger vedr. saltutslag på utvendige fasader og problemer med
selvdrenerende asfalt i boligparkering og epoxybelegg på svalganger. Sak ble avsluttet med
forkynning av dom/beslutning fra Forliksrådet 2.august 2023.Kvartal 9 Larvik AS har ved
det frist på ett år for å sende stevning til tingretten. Stevning sendes så fort det lar seg
gjøre. Det som gjenstår nå er å få kartlagt hvilken type isolasjon som er benyttet under
tekkingen på atriet. Dette for å avklare skadeomfanget som forårsakes av den pågående
lekkasjen som det reklameres på.  

d) Det lekker vann inn i leilighet 310 og leilighet 309 fra ovenforliggende takterasse. Tiltak
iverksettes. Dette er sameiets ansvar,

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførsel for borettslaget er i henhold til kontrakt utført av Larvik Boligbyggelag.  
Borettslagets revisor har vært KPMG AS.

Forsikring
Borettslagets eiendommer er fullverdiforsikret med bygningkasko i Gjensidige. Forsikringen
omfatter ikke innbo og løsøre.  
Hvis borettslagets forsikring skal benyttes, må beboerne straks ta kontakt med styrets
leder, slik at skademelding kan bli sendt forsikringsselskapet.

Boligomsetning
Etter forrige generalforsamling 2023 har det blitt omsatt 2 boliger i borettslaget. Styret
ønsker alle nye medlemmer av borettslaget velkommen.

Utleie av egen bolig (utleie/bruksoverlating)
Utleie er tillatt i inntil 30 dager per år uten søknad til styret. Ut over dette er utleie
avhengig av at det på forhånd er søkt og at det er gitt tillatelse fra styret. Hovedregelen er
at boligen kan leies ut i inntil 3 år dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de
siste to årene. Søknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes på LABOs hjemmesider,
www.labo.no
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Min Side
Har du husket å registrere deg på MinSide? På MinSide finner du viktig informasjon om din
bolig og ditt medlemskap.  

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

Protokoll fra årets generalforsamling vil bli publisert på MinSide senest 20 dager etter
avholdt møte.  

Budsjett
Styret har satt opp en oversikt over forventede inntekter og kostnader (budsjett) for 2024.
Tallene er vist som en egen kolonne i årsregnskapet.

Årsresultat
Disponering av årsresultat.  
Borettslagets styre foreslår at borettslagets overskudd overføres lagets annen egenkapital.  
  
For øvrig vises til de enkelte tallene i årsregnskapet.  
  
  
Larvik, 31.12.2023 / 22.05 2024  
Styret i Kvartal 9 Larvik Borettslag

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Informasjon om å rsregnskapet
Borettslagets å rsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om å rsregnskap og
å rsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk.

R egnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg krever
forskriften om å rsregnskap og å rsberetning i borettslag at man må  gi mer informasjon. Dette innebæ rer
blant annet at man må  gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de disponible
midlene i å rsregnskapet. Det vil også  væ re informasjon om borettslagets økonomi i styrets å rsmelding.
På  de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhørende noter.

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

Nedenfor finner du oppstillingen over borettslagets disponible midler:
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022
R egnskap

2023

A. Disponible midler pr. 01.01 200 169218 259325 307218 259
B: E ndring disponible midler
Å rets resultat (se resultatregnskap) 142 000267 000-40 21945 529
Avdrag langsiktig gjeld -63 000-63 000-66 828-63 619
Innbetalt IN andelseiere 001 800 0004 370 000
Nedbetalt langsiktig gjeld ifm IN 00-1 800 000-4 370 000

B. Å rets  endring disponible midler 79 000204 000-107 048-18 090

C. Disponible midler 279 169422 259218 259200 169

Å rsoppgjør 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022

R egnskap
2023

R esultatregnskap 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Note

Inntekter
Innkrevde felleskostnader 2 919 0002 566 0002 167 7882 566 198
Innkrevde lå nekostnader 6 772 0004 915 0002 771 3825 174 600
Innkrevde garasjekostnader 62 00062 00061 20061 200
Andre driftsinntekter 606 000706 000678 632640 0101
S um inntekter 10 359 0008 249 0005 679 0028 442 008

K ostnader
Personalkostnader 13 00012 00011 84412 4082
S tyrehonorar 90 00088 00084 00088 000
R evisjonshonorar 7 0006 0006 1627 044
Forretningsførerhonorar 212 000201 000195 739203 454
Kontingent LABO / NBBL 6 0006 0005 6225 700
Vedlikehold 387 000387 000616 034356 4423
S ameieutgifter 150 00070 0000239 508
Kabel-tv og bredbå nd 390 000356 000340 927372 908
Forsikring 64 00060 00055 77859 976
Kommunale avgifter 680 000620 000485 995556 4054
E iendomsskatt 232 00000110 497
E nergi og strøm 840 000961 000856 031869 076
Andre driftskostnader 349 000280 000283 359310 2015
S um kostnader 3 420 0003 047 0002 941 4913 191 619

Driftsresultat 6 939 0005 202 0002 737 5115 250 389

F inansinntekt- og kostnad
R enteinntekter 004552 455
R entekostnader 6 797 0004 935 0002 778 1855 207 315

R esultat av finansinntekt- og kostnad -6 797 000-4 935 000-2 777 730-5 204 860

Å rsresultat 142 000267 000-40 21945 529

Å rsoppgjør 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag
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R egnskap
pr. 31.12.22

R egnskap
pr. 31.12.23

Balanse pr 31.12.23 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 30 000 00030 000 0006
Bygninger 198 300 000198 300 0006
På kostninger / teknisk anlegg 601 378601 3786
S um anleggsmidler 228 901 378228 901 378

Omløpsmidler
Varelager
Fordringer
R estanser felleskostnader 114 355125 857
Forskuddsbetalte kostnader 170 212185 185
Andre fordringer 118 0738 718

Bankinnskudd og kontanter
Innestå ende på  driftskonto 120 267214 603

S um omløpsmidler 522 906534 364

S UM E IE NDE LE R 229 424 285229 435 742

Å rsoppgjør 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag
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R egnskap
pr. 31.12.22

R egnskap
pr. 31.12.23

Balanse pr 31.12.23 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital
Innskutt egenkapital 285 000285 0007
Opptjent egenkapital 33 54633 5467
Å rets resultat 045 5297
S um opptjent egenkapital 318 546364 075

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 118 577 092114 143 4738
Gjeld til andelseiere (IN) 18 904 00023 274 0008
Borettsinnskudd 91 320 00091 320 0009
S um langsiktig gjeld 228 801 092228 737 473

K ortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 182 232172 942
På løpte renter 24632 972
Annen kortsiktig gjeld 122 169128 281

S um korts iktig gjeld 304 647334 195

S um gjeld 229 105 739229 071 668

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 229 424 285229 435 742

Pantestillelser 228 801 092228 737 47310

Larvik, 31.12.2023
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Noter til regnskapet 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om å rsregnskap og å rsberetning
for borettslag, samt god regnskapsskikk. Å rsregnskapet baserer seg på  regnskapslovens regler
om oppsett av å rsregnskap. I tillegg stiller "Forskrift om å rsregnskap og å rsberetning av borettslag av
30.juni 2005" krav om noe informasjon i tillegg til kravene i regnskapsloven.

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

Klassefisering og vurdering av balanseposter:
E iendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på  nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av ett å r. Ø vrig gjeld er langsiktig gjeld.

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

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

Tomt er oppført med anskaffelsesverdi.

E iendommen er oppført med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle på kostninger.

S pesifikasjon av egenkapitalen:
E genkapitalen vil væ re forskjellen mellom eiendeler og gjeld. Denne spesifiseres på  henholdsvis innskutt
og opptjent egenkapital. Innskutt egenkapital i borettslag er andelskapital, mens resten - uavhengig av
fortegn - vil væ re å  henføre til opptjent egenkapital.

Note 1 - Andre inntekter
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  Andre inntekter 19 31426 289
  S trøm næ ring 109 45854 369
  S ykkelparkeing 6 0005 450
  Vannmå lere varmt tappevann 143 606137 773
  Oppvarming leiligheter 360 652379 880
  S trøm elbil 39 60236 249

S um 678 632640 010

Å rsoppgjør 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag
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Noter til regnskapet 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Note 2 - Personalkostnader
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  Arbeidsgiveravgift 11 84412 408

S um 11 84412 408

Ansatte
Borettslaget har ingen ansatte.

Note 3 - Vedlikehold
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  Vedlikehold og sevice heis 35 35429 713
  Vedlikehold innvendig 45 7707 625
  Vedlikehold VVS 6 36172 325
  Vedlikehold elektro 58 02393 838
  Vedlikehold uteanlegg 05 738
  Vedlikehold snekkerarbeid 11 4380
  Vedlikehold malerarbeid 205 3640
  Vedlikehold garasjer/parkering 22 0552 660
  Vedlikehold blikkenslager 10 0000
  Vedlikehold dører 83 78731 113
  Vedlikehold ventilasjon 122 883113 430
  E genandel forsikringsskader 15 0000

S um 616 034356 442

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

Note 4 - K ommunale avgifter
Kommunale avgifter bestå r av vannavgift, avløpsavgift, renovasjonsavgift og brannsyn.
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Noter til regnskapet 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Note 5 - Andre driftskostnader
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  R enhold, evnt. matter 132 709163 505
  Drift ladestasjon elbil 7 0357 876
  Innkjøp av inventar og utstyr 9 2981 075
  Driftsmateriell 1 8161 979
  Nummer-/navnskilt, postkasser 4 6730
  S nørydding/sandstrøing 18 37714 758
  Blomster/planter/fellesarealer 41 65038 533
  J uridisk rå dgivning 02 363
  Vakthold/alarm 23 62414 201
  Innleid arbeidskraft/konsulent 8 1180
  Vaktmestertjenester 10 50032 777
  Kontorrekvisita 0999
  Gaver, fradragsberettiget 0553
  Premie sikringsordning 15 05722 355
  Generalforsamling 3 5756 335
  S ervering/tilstelning beboere 2 2310
  Bank- og betalingsgebyr 4 6982 894

S um 283 359310 201

Note 6 - Bygninger inkl. tomt
Anskaffet å r: 2016
Kostpris tomt - 2016 30 000 000
Kostpris bygning - 2016 198 300 000
Nytt inngangsparti - 2019 96 008
Nytt takoverbygg - 2021 287 382
Infrastruktur elbillading - 2021 217 988

Bokført verdi 31.12 228 901 378

Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jr. note om vedlikehold.

Note 7 - E genkapital
R egnskap

2022
R egnskap

2023

Innskutt andelskapital 285 000285 000
Opptjent egenkapital pr. 01.01 73 76533 546
+/- Å rets resultat -40 21945 529

S um egenkapital pr 31.12 318 546364 075

Innskutt andelskapital bestå r av 57 andeler på lydende kr. 5 000,-.

Å rsoppgjør 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag
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Noter til regnskapet 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Note 8 - Langsiktig gjeld
K reditor: E ika Boligkreditt ASLarvikbanken

Formå l: Oppføringslå n
Lå nenummer: 2510700699325107725701
Lå netype: AnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2016 2020
R entesats: 5.30 %5.30 %
Betingelser: Avdragsfritt tom august

2036
Beregnet innfridd: 30.06.206627.12.2029

Opprinnelig lå nebeløp: 136 980 000700 000
Lå nesaldo 01.01: 118 076 000501 092
Avdrag i perioden: 4 370 00063 619
Lå nesaldo 31.12: 113 706 000437 473

S aldo 5 å r frem i tid: 113 706 00083 052
Andelssaldo 01.01: 18 904 0000
Innbetalt IN i perioden: 4 370 0000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 00
Andelssaldo 31.12: 23 274 0000

S um pantegjeld for lå n: 136 980 000437 473

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 25107006993 5 100 0005 100 0001
4 620 0004 620 0001
3 234 0003 234 0001
3 150 0003 150 0001
2 970 0002 970 0001
2 910 0002 910 0001
2 850 0002 850 0001
2 840 0002 840 0001
2 670 0002 670 0001
7 902 0002 634 0003
2 610 0002 610 0001
2 430 0002 430 0001
4 788 0002 394 0002
2 370 0002 370 0001
2 340 0002 340 0001
2 334 0002 334 0001
6 822 0002 274 0003
2 250 0002 250 0001

11 070 0002 214 0005
2 144 0002 144 0001
2 124 0002 124 0001
2 100 0002 100 0001
2 034 0002 034 0001
1 818 0001 818 0001
5 382 0001 794 0003
1 734 0001 734 0001
1 710 0001 710 0001
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Noter til regnskapet 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Langsiktig gjeld
3 348 0001 674 0002
4 662 0001 554 0003
4 572 0001 524 0003
1 410 0001 410 0001
1 320 0001 320 0001
1 050 0001 050 0001
1 000 0001 000 0001

914 000914 0001
500 000500 0001
400 000400 0001
224 000224 0001

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 25107725701 16 82616 8261
12 52812 5281
12 34512 3451
20 66610 3332

9 6029 6021
9 5109 5101

36 9449 2364
8 8708 8701

17 1928 5962
8 5048 5041

69 9577 7739
7 6817 6811

91 0807 59012
14 9987 4992
59 4405 94410
22 3125 5784
10 4245 2122

5 0295 0291
3 5663 5661

Forventet må nedlig økning av fellesutgifter ved første avdrag Forv. økningAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Lå n 25107006993 har første avdrag 30.09.2036 med kr 127 058 5 6995 100 0001
5 1634 620 0001
3 6143 234 0001
3 5203 150 0001
3 3192 970 0001
3 2522 910 0001
3 1852 850 0001
3 1732 840 0001
2 9842 670 0001
2 9432 634 0003
2 9162 610 0001
2 7152 430 0001
2 6752 394 0002
2 6482 370 0001
2 6152 340 0001
2 6082 334 0001
2 5412 274 0003
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Noter til regnskapet 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Langsiktig gjeld
2 5142 250 0001
2 4742 214 0005
2 3962 144 0001
2 3732 124 0001
2 3472 100 0001
2 2732 034 0001
2 0311 818 0001
2 0051 794 0003
1 9381 734 0001
1 9111 710 0001
1 8711 674 0002
1 7361 554 0003
1 7031 524 0003
1 5761 410 0001
1 4751 320 0001
1 1731 050 0001
1 1171 000 0001
1 021914 0001

559500 0001
447400 0001
250224 0001

Annen langsiktig gjeld:
IN-lå n (individuell nedbetaling av fellegjeld): Borettslaget har en ordning som innebæ rer at den enkelte andelseier gis anledning til å  foreta nedbetaling på
sin andel av lagets fellesgjeld. Ved fastrente bortfaller muligheten til å  innfri fellesgjeld.
Innbetalingen gir andelseier reduksjon i fremtidige felleskostnader. Den bokførte gjeldsposten reduseres i takt med lå nets ordinæ re nedbetalingsplan.
Annen langsiktig gjeld er resterende del av andelseierens innbetaling på  andel fellesgjeld.
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Noter til regnskapet 2023 for K vartal 9 Larvik Boretts lag

Note 9 - Boretts innskudd
R egnskap

2022
R egnskap

2023

Opprinnelig innskudd 91 320 00091 320 000
Oppskrevet

S um boretts innskudd 91 320 00091 320 000

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.

Note 10 - Pantstillelser
Av borettslagets bokførte gjeld er kr. 228 737 473,- sikret ved pant.
E iendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12 en bokført verdi på  kr. 228 901 378,-.
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Resultat og balanse med noter for Kvartal 9 Larvik Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Kvartal 9 Larvik Borettslag

Styreleder Henning Førli (sign.) 16.04.2024
Styremedlem Anne Herland (sign.) 13.04.2024
Styremedlem Ragne Sjølyst Tobru (sign.) 16.04.2024
Styremedlem Gunnar Andresen (sign.) 15.04.2024
Styremedlem Thor Bach (sign.) 12.04.2024
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Til generalforsamlingen i Kvartal 9 Larvik Borettslag

Uavhengig revisors beretning
Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Kvartal 9 Larvik Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2023, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening

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

2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen 

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

Øvrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

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

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.
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2

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

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

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

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

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

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

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

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

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

Sandefjord
KPMG AS

Lars Egill Olavesen 
Statsautorisert revisor 
(elektronisk signert)
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 







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–
















–

 









 




–




 



 









Side 22 av 29
97













 

 





 




 

 
 


 



 








 


 


 
 


 



 
 



 



 




 



 




Side 23 av 29
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
 

 
 




 



 




 




 





 
 



 

- 




- 
- 


- 


- 









 



 





• 
• 








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





















 

 

 






 





 


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
 
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 
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 


 
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 
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


 




 

 





 






 





 

 
 




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





 



 







 

 
 



 



 



 
 




 



 



 
 





 


 

 

 
 
 

 



 




Side 27 av 29
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 

 



 
 


 



 
 



 




 






 
 
 
 
 
 
 


 





 





 
 



 





 



 

 
 


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
 





 






 







 

 





 





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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Kvartal 9 Larvik Borettslag onsdag 22.05.2024 kl. 17:00 -
Bøkekroa.

Konstituering1.

Tilstede1.1

Vedtak:

Antall tilstede: 34  
  
Antall stemmeberettigede tilstede: 28  
Antall fullmakter: 3  
Totalt antall stemmeberettigede: 31

En forlot møtet under sak 6.

Fra Labo: Ståle Langfeldt Boye

Generalforsamlingen er beslutningsdyktig.

Valg av møteleder 1.2

Vedtak:
Til møteleder ble valgt: Ståle Langfeldt Boye

Valg av møtereferent1.3

Vedtak:
Til møtereferent ble valgt: Ståle Langfeldt Boye

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

1.4

Vedtak:
Til å signere protokollen ble valgt: Henning Førli og Sylvia Nøstrud

Godkjenne innkalling og sakslisten1.5

Vedtak:
Det fremkom ingen merknader til innkallingen eller sakslisten.  
Generalforsamlingen lovlig satt.
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Informasjon fra styret 2.

Vedtak:

Under behandlingen av informasjonen fra styret etterlyste Jan Meyer mer informasjon fra
styret gjennom året, særlig når det gjelder informasjon vedr større vedlikeholdsarbeider.
Styret svarte opp med detaljert info om pågående malerarbeid og om uforutsette kostnader
knyttet til funn av råte på noe kledning.  

Informasjon fra styret tatt til orientering.

Årsregnskap3.

Vedtak:
Årsregnskapet godkjent.  

Valg4.

Valg av styremedlemmer for 2 år4.1

Vedtak:

Gunnar Andresen og Anne Herland ble valgt i 2022 og er i år på valg.  

Valgkomiteens innstilling:

Anne Herland gjenvelges som styremedlem for 2 år  
Lars Henning Ulvær velges som styremedlem for 2 år  
  

Generalforsamlingen vedtok følgende valg:

Til styremedlem ble valgt Anne Herland for 2 år  
Til styremedlem ble valgt Lars Henning Ulvær for 2 år

Valg av varamedlem for 1 år4.2

Vedtak:

Grete Wendel er på valg.  

Valgkomiteens innstilling:  
Gunnar Nøstrud velges som varamedlem for 1 år.  

Generalforsamlingen vedtok følgende valg:

Gunnar Nøstrud velges som varamedlem for 1 år.  

Valg av valgkomité 4.3

Vedtak:

Per Gjelstad, Tone Lia Ulvær og Terje Wendel er på valg.

Til valgkomiteé ble valgt: Per Gjelstad, Tone Lia Ulvær og Olav Erik Withbro. Valgt for ett
år.
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Godtgjørelse til styret5.

Vedtak:
Styret fikk samlet kr. 114.000,- i honorar, som styret fordeler seg i mellom.  

Vedtektsendring - Ansvar for vedlikehold og  utskifting 
av vinduer og ytterdører

6.

Vedtak:

Styret foreslår å endre vedtektene slik at andelseierne blir ansvarlige for utskifting av
ytterdører.  
Slik vedtektene er i dag gjelder følgende:

Andelseier er ansvarlig for å vedlikeholde ytterdører, mens borettslaget er ansvarlig for
utskifting av ytterdører, jf. pkt. 4-2 (3).  

  
Styrets forslag er at borettslaget fortsatt skal ha ansvar for utskifting av vinduer, mens
ansvaret for utskifting av ytterdører overføres til andelseierne. En slik endring krever en
vedtektsendring.

Se vedlegg.

Styrets forslag på vedtektsendring falt med 8 mot 22 stemmer. Vedtektene endres ikke.  

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Kvartal 9 Larvik Borettslag. Side 3/3

107



Protokoll for Kvartal 9 Larvik Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Ståle Idar Langfeldt Boye (sign.) 24.05.2024
Sekretær Ståle Idar Langfeldt Boye (sign.) 24.05.2024
Protokollvitne Sylvia Nøstrud (sign.) 23.05.2024
Protokollvitne Henning Førli (sign.) 23.05.2024
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Nabolagsprofil
Sverres gate 10 - Nabolaget Larvik sentrum - vurdert av 18 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Eldre

Offentlig transport

Larvik bibliotek 3 min
Linje 03, 011, 214, 215 0.2 km

Larvik stasjon 9 min
Linje RE11, RX11 0.7 km

Sandefjord lufthavn Torp 20 min

Skoler

Mesterfjellet skole (1-10 kl.) 12 min
517 elever, 35 klasser 1 km

Langestrand skole (1-7 kl.) 25 min
84 elever, 6 klasser 1.7 km

Fagerli skole (1-7 kl.) 5 min
635 elever, 30 klasser 2.3 km

Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
402 elever, 24 klasser 2.4 km

Thor Heyerdahl videregående skole 25 min
1620 elever 1.9 km

Sandefjord videregående skole 18 min
1880 elever 18 km

Ladepunkt for el-bil

Circle K Nansetgata 4 min

Larvik Bibliotek 5 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

4.
7 

% 12
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 %
14
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 %
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% 15
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17
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 %
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41
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 %
22
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 %

18
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Larvik sentrum 1 172 784

Larvik 26 316 12 862

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Jegersborg barnehage (1-5 år) 3 min
36 barn 0.2 km

Hakkebakkeskogen barnehage (0-5 år) 8 min
27 barn 0.6 km

Bakkebygrenda barnehage (0-5 år) 9 min
25 barn 0.7 km

Dagligvare

Rema 1000 Olavsgate 2 min
Post i butikk 0.1 km

Meny Larvik Sentrum 2 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 83/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 80/100

Gateparkering
Lett 76/100

Sport

Bøkeløkka Ballbane 7 min
Ballspill 0.6 km

Lovisenlund idrettsplass 9 min
Ballspill, fotball, friidrett 0.7 km

Spenst Larvik Sentrum 2 min

Mudo Larvik 7 min

Boligmasse

10% enebolig
63% blokk
27% annet

Varer/Tjenester

AMFI Larvik 3 min

Vitusapotek Svanen - Larvik 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
31% 6-12 år
16% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 65%

Larvik sentrum
Larvik
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 36% 54%

Separert 18% 9%

Enke/Enkemann 11% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• 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 dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen 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 på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Vi hjelper deg å realisere 
boligdrømmen!

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

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

www.skagerraksparebank.no

Hilde

473 76 437

Kamilla

482 93 628

Martin

913 42 167

Mette

918 22 416

Book møte!

Ole Morten

971 47 855

Sindre

926 27 693

Ole Kristian

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

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

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

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

+



Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på 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 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som 
formidler disse videre til oppdrags- 
giver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller 
avslag fra selger. Før 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 BankID eller MinID. Med skriftlige 
bud menes også elektroniske meldinger 
som e-post og SMS når informasjonen i 
disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

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

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag 
etter siste annonserte visning. Etter denne 
fristen bør budgivere ikke sette en kortere 
akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

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

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 
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å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger 
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er et bindende tilbud som medfører at det 
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men dersom budet i rett tid aksepteres av 
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Sverres gate 10
3256 LARVIK

Aktiv Eiendomsmegling
Ruth Iren Jacobsen

992 57 756
ruth.iren.jacobsen@aktiv.no​

​




