
Bommestadåsen ‑ Lys og pen 
4 roms leilighet i 2. etasje ‑ Solrik 
balkong ‑ Nyere bad og kjøkken

Bommestadåsen 57, 3270 LARVIK



2 Bommestadåsen 57

 

Bommestadåsen ‑ Lys og  
pen 4 roms leilighet i 
2. etasje ‑ Solrik balkong ‑  
Nyere bad og kjøkken
Leiligheten har en fin beliggenhet i Bommestadåsen, et barnevennlig 
boligområde med kort vei til barneskole, idrettshall og fine turområder. 
Rolig boligfelt uten gjennomgangstrafikk.

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder: Inngangsparti fra baksiden 
av bygget med uteplass. Gang, 3 soverom (hvorav et som er registrert 
som bod og ikke omsøkt til soverom), bod, bad/     wc/     vaskerom og stue 
med åpen løsning mot kjøkken. Fra stuen er det utgang til solrik 
balkong.
Loft med lagringsplass.

Leiligheten er pent oppusset i nøytrale farger. På gulvene er det 
laminar. På veggene er det malte panelplater, tapet og malt tapet. 
Badet ble pusset opp i 2019 og har en god standard med flotte fliser i 
stort format på gulv og vegger. Pent kjøkken fra 2018 med godt med 
skapplass og integrerte hvitevarer.

Nøkkelinformasjon

Prisant.: Kr 2 200 000,‑
Fellesgjeld: Kr 287 924,‑
Omkostn.: Kr 63 410,‑
Total ink omk.: Kr 2 551 334,‑
Felleskostn.: Kr 4 500,‑
Selger:  Vestfold Tingrett;

Salgsobjekt: Eierseksjon
Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 1990
BRA‑i/     BRA Total  76/     76 kvm
Tomtstr.: 5317.7 m²
Soverom: 3
Antall rom: 4
Gnr./     bnr. Gnr. 2030, bnr. 30
Snr. 15
Oppdragsnr.: 1303240199

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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Stuen har åpen løsning mot kjøkken

5Bommestadåsen 57



6 Bommestadåsen 57

Praktisk kjøkkenøy på kjøkkenet
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Plantegning
2. etasje

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



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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 76 m²
BRA totalt: 76 m²
TBA: 17 m²

Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑i: 76 m² Entrè, 3 soverom, bod, bad/     vaskerom,  
stue/     kjøkken.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
17 m² 

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

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

2 ETG:
Entre: 8,4
Soverom 1: 6,3 (lite areal ihht. anbefalinger TEK17)
Soverom 2: 4,8 (lite areal ihht. anbefalinger TEK17)
Soverom 3: 11,5
Bod: 4,0 (s‑rom)
Bad/     vaskerom: 6,5
Stue/     kjøkken: 31,5

Inngangsparti er ikke med i arealoppsett da det  
anses som gangsone og ikke terrasse.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
5317.7 m²

Tomtebeskrivelse
Selveiet tomt på 5 317,7 kvm ‑ tomten er et  
fellesareal for sameiet. 
Leilighet i nr. 33, 35, 41, 43, 49, 51, 57 og 59 har  
eksklusiv bruksrett til areal utenfor inngangspartiet i  
hele leilighetens bredde. Jfr. vedtektenes pkt. 3‑1 (2)
Arealene skal vedlikeholdes av seksjonseieren som  
innehar bruksretten. Enerett til slik bruk av felles  
uteareal gjelder i 30 år fra 1.1.2018. 

Beliggenhet
Bommestadåsen ‑ barnevennlig boligområde med  
kort vei til barneskole, idrettshall og fine turområder.  
Rolig boligfelt uten gjennomgangstrafikk.

Adkomst
Direkte fra Bommestadåsen. 

Bebyggelsen
Området består av leilighetsbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Contaxt AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Veggkonstruksjoner av standard trekonstruksjoner/       
reisverk,
det er kledning på fasader. Takkonstruksjon med  
saltak, det
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er takstein som tekking

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder:  
Inngangsparti fra baksiden av bygget med uteplass.  
Gang, 3 soverom (hvorav et som er registrert som  
bod og ikke omsøkt til soverom), bod, bad/      wc/       
vaskerom og stue med åpen løsning mot kjøkken.  
Fra stuen er det utgang til solrik balkong.
Loft med lagringsplass.

Leiligheten er pent oppusset i nøytrale farger. På  
gulvene er det laminar. På veggene er det malte  
panelplater, tapet og malt tapet. Badet ble pusset  
opp i 2019 og har en god standard med flotte fliser i  
stort format på gulv og vegger. Badet inneholder  
servant i innredning, vegghengt wc, dusjhjørne og  
opplegg til vaskemaskin. Kjøkkenet er pusset opp i  
2018 og har godt med skap og benkplass. Integrerte  
hvitevarer.

Standard
Leiligheten er pent oppusset i nøytrale farger. På  
gulvene er det laminar. På veggene er det malte  
panelplater, tapet og malt tapet. Badet ble pusset  
opp i 2019 og har en god standard med flotte fliser i  
stort format på gulv og vegger. Badet inneholder  
servant i innredning, vegghengt wc, dusjhjørne og  
opplegg til vaskemaskin. Kjøkkenet er pusset opp i  
2018 og har godt med skap og benkplass. Integrerte  
hvitevarer.

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 KAN KREVE TILTAK
Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger
Innvendig ‑ Radon 
Våtrom ‑ 2 Etasje ‑ Bad/      vaskerom ‑ Overflater vegger  
og himling

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger ‑ 2 
Innvendig ‑ Overflater 
Innvendig ‑ Etasjeskille/      gulv mot grunn 
Kjøkken ‑ 2 Etasje ‑ Stue/      kjøkken ‑ Overflater og  
innredning
Kjøkken ‑ 2 Etasje ‑ Stue/      kjøkken ‑ Avtrekk 
Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger 
Tekniske installasjoner ‑ Avløpsrør 
Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank 
Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg

Forhold som har fått TG3:
STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Våtrom ‑ 2 Etasje ‑ Bad/      vaskerom ‑ Sluk, membran  
og tettesjikt
Tekniske installasjoner ‑ Andre installasjoner 
Tekniske installasjoner ‑ Branntekniske forhold

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

Moderniseringer og påkostninger
Det er blitt utført en del oppussing/     renovering de  
senere år.

Det er bl.a:
2019 ‑ Montert skyvedørsgarderobe på ett soverom
2019 ‑ Pusset opp bad/     vaskerom
2019 ‑ Montert ny vv‑tank
2018 ‑ Pusset opp kjøkken

* Nyere vinduer og ytterdører
* Pusset opp det meste av innvendige overflater
* Montert nye dørblader på innerdører

TV/     Internett/     Bredbånd
Internett er inkl. i felleskostnadene

Parkering
Seksjon nr. 13, 14, 15 og 16 (Bommestadåsen 53,  
55, 57 og 59) disponerer parkeringsplass på  
naboeiendommen gbnr. 2030/      38 etter anvisning fra  
eier av
eiendommen. Retten er tinglyst i erklæring av 10.  
mai 1991. 

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring

Polisenummer
SP0001677956

Diverse
Det gjøres oppmerksom på at eiendommen er  
begjært tvangssolgt og at salget derfor reguleres av  
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 11.  
Oppdragsansvarlig er oppnevnt av Tingretten som  
medhjelper ved salget.

Interessenter plikter å undersøke eiendommen  
grundig før bud inngis. Eventuelle feil og mangler  
som kunne vært oppdaget ved slik undersøkelse, vil  
normalt ikke kunne påberopes av kjøper som  
mangel senere. Ved tvangssalg kan det variere i  
hvilken utstrekning eier selv bistår med aktuelle  
opplysninger til kjøper og medhjelper. Medhjelper vil  
derfor ofte ikke kjenne eiendommen utover de  
opplysninger som følger av denne salgsoppgaven  
med vedlegg.

Energi
Oppvarming
* Elektriske varmekabler
* Panelovn

Energikarakter
D

Energifarge
Rød

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 200 000

Kommunale avgifter
Kr 13 717
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Kommunale avgifter år
2023

Info kommunale avgifter
Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd,  
abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert  
tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et år før året er  
omme. Denne rapporten sammenstiller dette for  
fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning  
hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan  
variere fra år til år.

Eiendomsskatt
Kr 1 181

Eiendomsskatt år
2024

Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt registrert på eiendommen
Viser kun eiendomsskatt som faktureres  
seksjonseier. Andre avgifter kan bli sendt til  
sameiet.
Skatteår 2024
Takst 2 758 770,00 kr
Skatt 1 181,00 kr
Bunnfradrag 750 000,00 kr
Antall boenheter/      bunnfradrag 1
Promillesats 1 ‰
Fritak Nei

Formuesverdi primær
Kr 689 693

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 2 620 832

Formuesverdi sekundær år
2022

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
Eierbrøk
1/     20

Felleskostnader inkluderer
Fellesutgiftene inkluderer bredbånd/     internett,  
bygningsforsikring, avsetning til vedlikehold,  
forretningsførsel.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4500

Andel Fellesgjeld
Kr 287 924

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
05.11.2024
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Kommentar fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 98207753459, OBOS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 05.11.2024: 7.38% pa.
Antall terminer til innfrielse: 292
Saldo per 05.11.2024: 5 758 486
Andel av saldo: 287 924
Første termin/      første avdrag: 30.03.2019 ( siste  
termin 28.02.2049 )

Andel fellesformue
Kr 13 929

Andel fellesformue dato
13.11.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Bommestadåsen I

Organisasjonsnummer
980460576

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

Dyrehold
Det er tillatt med dyr i sameiet, men ikke mer enn 2  
pr. seksjon.

Forretningsfører
Forretningsfører
Larvik Boligbyggelag;

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 2030, bruksnummer 30,  
seksjonsnummer 15 i Larvik kommune.

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

3909/      2030/      30/      15:
27.09.1990 ‑ Dokumentnr: 7374 ‑ Erklæring/      avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 10,000 
MED PRIORITET ETTER 90% AV VERDITAKST 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.09.1990 ‑ Dokumentnr: 7374 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 1/      20 

10.05.1991 ‑ Dokumentnr: 3036 ‑ Best om garasje/       
parkering
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:8 

20 Bommestadåsen 57

Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:18 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:19 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:20 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:21 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:22 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:23 
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2030 Bnr:38 Snr:24 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/     brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert  
04.05.90

Ferdigattest/     brukstillatelse datert
04.05.1990.

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

Regulerings og arealplaner
Kommuneplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer  
informasjon.
Id 201810
Navn Kommuneplanens arealdel 2021‑2033
Plantype Kommuneplanens arealdel
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 06.10.2021
Bestemmelser ‑ 

Delarealer Delareal 5 318 m
KPAngittHensyn Bevaring kulturmiljø
KPHensynsonenavnH570_1
Delareal 5 318 m
ArealbrukBoligbebyggelse,Nåværende

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer  
informasjon.
Id 164.04
Navn Bommestadåsen ‑ Felt B2
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 09.01.1990
Bestemmelser ‑ 
Delarealer Delareal 1 250 m
Formål Felles parkeringsplass
Delareal 3 624 m
Formål Frittliggende småhusbebyggelse
Feltnavn B2
Delareal 440 m
Formål Felles gangareal
Delareal 5 m
Formål Kjørevei

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100  
meter fra eiendommen.

Adgang til utleie
Eiendommen har ikke noen egen utleieenhet. Ingen  
kjente hindinger for utleie av hele boligen.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for  
krav mot sameieren som følger av sameieforholdet.  
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver  
bruksenhet svarer til 2 G (folketrygdens  
grunnbeløp). Kommunen har legalpant i  
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eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt, og  
kommunale avgifter/     gebyrer. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er p.t. ikke b oplikt i denne delen av Larvik  
kommune.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Handelen reguleres av tvangsfullbyrdelsesloven. 

Etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑39 har kjøper  
kun begrenset adgang til å påberope eventuelle  
mangler ved eiendommen. Eiendommen overtas i  
den stand den befinner seg. Lov om avhending av  
fast eigedom får ikke anvendelse ved tvangssalg.

I følge tvbl. § 11‑39 foreligger en mangel når: 
(a) formuesgodet ikke svarer til opplysninger om  
vesentlige forhold som medhjelperen har gitt, og  
som kan antas å ha innvirket på kjøpet. 
(b) medhjelperen har forsømt å gi opplysning om  
vesentlige forhold som denne måtte kjenne til og  
som kjøperen hadde grunn til å regne med å få,  
såfremt unnlatelsen kan antas å ha innvirket på  
kjøpet, eller 
(c) formuesgodet er i vesentlig dårligere stand enn  
kjøperen hadde grunn til å regne med. 

Dersom mangel foreligger, kan kjøperen kreve  
prisavslag. Kjøperen kan ikke heve kjøpet på grunn  
av mangler. Erstatning kan bare kreves av  
medhjelperen dersom denne har utvist skyld eller  
det foreligger annet særskilt rettsgrunnlag.  

Kjøpesummen må betales selv om prisavslag  
kreves.

Loven har særskilte regler om prisavslag og om  
fremgangsmåten ved mangelskrav.

Det utstedes ikke kjøpekontrakt ved tvangssalg.  
Stadfestelseskjennelsen er bekreftelsen på at  
handel er kommet i stand.

Når et bud er rettskraftig stadfestet og  
kjøpesummen innbetalt, skal retten på kjøperens  
begjæring utstede skjøte, jfr.  
tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑3. Skjøtet blir så  
sendt til medhjelper. Dersom kjøper helt eller delvis  
har innbetalt kjøpesummen via låneinstitusjon vil  
denne normalt kreve at medhjelper innestår for at  
pantedokumentet får tinglyst rett prioritet i  
eiendommen. Medhjelper sørger for tinglysing av  
skjøte og pantedokument. Utstedelse av  
blankoskjøte er ikke mulig.

Overtakelse
Kjøperen kan etter tvbl. § 11‑31 tidligst overta  
eiendommen på oppgjørsdagen, såfremt budet er  
stadfestet og kjøpesummen er innbetalt.

Medhjelper deltar ikke ved overleveringen, og  
medhjelper besitter normalt heller ikke nøkler til  
eiendommen. Kjøper må derfor i direkte samarbeid  
med saksøkte stå for den faktiske overleveringen.  
Dersom saksøkte og hans husstand bor i  
eiendommen plikter de å fraflytte eiendommen når  
kjøperen er blitt eier og å overlevere nøkler o.l. til  
kjøper. Dersom dette ikke skjer, kan kjøperen uten  
gebyr kreve namsmyndighetenes bistand for  
utkastelse. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle  
sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av  
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inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes  
Namsmannen i den rettskrets eiendommen ligger i. 

Tvangsfullbyrdelsesloven legger ikke opp til at  
eiendom som tvangsselges skal være ryddet eller  
rengjort ved kjøpers overtakelse. Kjøper må derfor  
være forberedt på selv å måtte besørge/     bekoste  
dette. I tilfelle saksøkte og kjøper avtaler at  
saksøkte skal ordne rydding og rengjøring, vil ev.  
avtalebrudd fra saksøktes side normalt ikke  
berettige kjøper til prisavslag/     erstatning i  
forbindelse med tvangssalget og/     eller oppgjøret.

Budgivning
Bud inngis skriftlig på vedlagt budskjema. Det  
gjøres spesielt oppmerksom på at budet må som  
hovedregel være bindende for budgiver i minimum 6  
uker. For andelsleiligheter er bindingstiden minimum  
3 uker. Retten kan unntaksvis ta hensyn til bud med  
bindingstid ned til 15 dager. For nærmere  
informasjon se budskjema samt vedlagt  
informasjonsskriv.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 200 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
287 924 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 487 924 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
62 170 (Dokumentavgift)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
63 410 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

2 551 334 (Totalpris. inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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 63 410

Betalingsbetingelser
Kjøpesum inkludert omkostninger skal være  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets  
klientkonto innen oppgjørsdato. Kjøpesummen skal  
innbetales fra norsk finansinstitusjon og/     eller fra  
kjøpers egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret skal  
foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje på en  
bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen er vanligvis  
tre måneder etter at medhjelper har forelagt et bud  
for Tingretten for stadfestelse. Betaler ikke kjøper  
på oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til  
bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 11‑27.

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, dersom  
kjøper ønsker det, tillate at overtakelse skjer før  
oppgjørsdato. Skal eiendommen overtas før  
oppgjørsdato må hele kjøpesummen betales av  
kjøper før innflytting kan skje. Eventuell innflytting  
før ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko.
Dersom en anke ikke er avgjort før oppgjørsdagen  
inntrer, forskyves betalingsplikten. Kjøper må velge  
mellom å betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller  
betale renter i henhold til bestemmelsene i  
tvangsfullbyrdelseslovens § 11‑27 frem til  
betalingsplikten inntrer.
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Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte (tidligere  
eier) og hans husstand å fraflytte eiendommen.  
Flytter ikke saksøkte frivillig når kjøper skal overta  
eiendommen, kan kjøper uten gebyr kreve  
utkastelse etter at kjøper har innbetalt  
kjøpesummen. Kjøper blir ansvarlig for eventuelle  
sideutgifter f.eks. til bortkjøring og lagring av  
inventar. Begjæring om utkastelse kan sendes  
Namsmannen i den rettskrets eiendommen ligger i.

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.

Meglers vederlag
Medhjelpers vederlag og rett til dekning av utlegg er  
fastsatt i forskrift til tvangsfullbyrdelsesloven  
kapittel 3.

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
22.11.2024
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Tilstandsrapport

LARVIK kommune

Bommestadåsen 57, 3270 LARVIK

gnr. 2030, bnr. 30, snr. 15 Markedsverdi
2 200 000

Befaringsdato: 31.10.2024 Rapportdato: 14.11.2024 Oppdragsnr.: 19959-2088

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

LV2059Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 76 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.

Firemannsbolig

25



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

19959-2088Oppdragsnr.: Side: 2 av 25Befaringsdato:  31.10.2024
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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 (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.

Bommestadåsen 57, 3270 LARVIK
Gnr 2030 - Bnr 30
3909 LARVIK

Contaxt AS
Dr. Holms vei 13

3257 LARVIK

19959-2088Oppdragsnr.: 31.10.2024Befaringsdato: Side: 3 av 25
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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

Bommestadåsen 57, 3270 LARVIK
Gnr 2030 - Bnr 30
3909 LARVIK

Contaxt AS
Dr. Holms vei 13

3257 LARVIK
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TILSTAND:
Leilighet med varierende 琀椀lstand og standard. Se rapport for 
mer informasjon.

Det er bli琀琀 u琀昀ørt en del oppussing/renovering de senere år. 
Det er bl.a:
2019 - Montert skyvedørsgarderobe på e琀琀 soverom
2019 - Pusset opp bad/vaskerom
2019 - Montert ny vv-tank
2018 - Pusset opp kjøkken

* Nyere vinduer og y琀琀erdører
* Pusset opp det meste av innvendige over昀氀ater
* Montert nye dørblader på innerdører

BYGGEMETODE:
Veggkonstruksjoner av standard trekonstruksjoner/reisverk, 
det er kledning på fasader. Takkonstruksjon med saltak, det 
er takstein som tekking.

OPPVARMING:
* Elektriske varmekabler
* Panelovn

BYGGETEGNINGER, BRANNCELLER OG KRAV FOR ROM TIL 
VARIG OPPHOLD:
* Det er kommentarer/avvik på de琀琀e. Se egne punkter i 
rapport for mer informasjon.

Firemannsbolig - Byggeår: 1990

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Takkonstruksjon med w-takstoler fra byggeår. 
Besik琀椀gelse ble u琀昀ørt fra lo昀琀. Tilkomst 琀椀l lo昀琀 fra 
nedfellbar lo昀琀strapp i entre. Det ble ikke 
observert tegn 琀椀l fukt i undertak. Brannskille mot 
nabo. Delvis platet gulv på lo昀琀. Duk over ven琀椀ler 
bør 昀樀ernes på sikt ihht. lu昀琀ing.

Det er montert følgende vinduer.
* Toppsving vinduer
* Fastkarm vinduer
Det ble observert vinduer av av nyere dato. 
Normal slitasje.

Det er montert følgende dører.
* Balkongdør i stue/kjøkken
* Y琀琀erdør i entre
Det ble observert dører av malt trevirke av nyere 
dato. Normal slitasje. Balkongdør går mot 
utvendig markise på terrasse.

Terrasse med følgende u琀昀ørelse, beliggenhet og 
størrelse:
Areal: ca. 17 m2 
Adkomst fra/琀椀l: Den har adkomst fra 
stue/kjøkken
Oppført i: Den er oppført i trekonstruksjoner
Høyde på rekkverk:  ca. 88 cm. 

Inngangspar琀椀 med følgende u琀昀ørelse, 
beliggenhet og størrelse:
Areal: ca. 8,5 m2 som beny琀琀es av boligdelen
Adkomst fra/琀椀l: Den har adkomst fra entre
Oppført i: Den er oppført i trekonstruksjoner
Høyde på rekkverk: ca. 88 cm.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Bommestadåsen 57, 3270 LARVIK
Gnr 2030 - Bnr 30
3909 LARVIK

Contaxt AS

3257 LARVIK
Dr. Holms vei 13

Beskrivelse av eiendommen
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På innvendige over昀氀ater er det beny琀琀et:
Gulv: Laminat og belegg
Vegger: Malte 昀氀ater, tapet og MDF panel plater
Himling: Malte 昀氀ater
Det er pusset opp det meste av over昀氀ater i nyere 
琀椀d.

Konstruksjonen er lukket, men etasjeskiller antas 
å være bygd opp i tradisjonelt bjelkelag i tre med 
bærende gulvbord eller plater, samt himlet med 
plater eller panel. 
Det ble foreta琀琀 s琀椀kkmålinger med krysslaser.
Det er målt følgende:
Avstand på ca. 2 meter = over 10 mm skjevheter
Gjennom hele rom = over 15 mm skjevheter

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger.
Bygget er ikke u琀昀ørt med radonsperre ihht. 
byggeår.

Pipestokk av le琀琀klinker fra byggeår. 
Feieluke ble observert i stue/kjøkken. 
Det er ikke montert ildsted i leiligheten.
Siste dato for 琀椀lsyn: Ukjent
Det er ikke montert ildfast plate e.l. under 
feieluke. Det bør monteres på sikt dersom det 
monteres ildsted. 

Innerdører av typen le琀琀dører. For det meste 
normal slitasje. Det er nyere dørblader.

Det er montert en skyvedørsgarderobe på e琀琀 
soverom. Normal slitasje.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom ligger med 琀椀lkomst fra entre. Det 
er pusset opp i 2019.
Vegger: Flis
Himling: MDF panel 
Downlights: Ja
Gulv: Flis
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Fall på gulv mot sluk: Ja
1:100 fall på gulv i rommet: Ja
1:100 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 i sluk. Av 
installasjoner 昀椀nnes vegghengt toale琀琀, dusjnisje, 
opplegg for vaskemaskin, skap, speilskap og 
innredning/vask. Mekanisk avtrekk. Den styres 
fra kjøkkenvi昀琀e. Det er 琀椀llu昀琀 v/dør. Det er ikke 
foreta琀琀 hulltaking da det ikke er fysisk mulig pga. 
琀椀lliggende konstruksjoner. Røropplegg ligger 
vendt mot kjøkken og bod (fullt i bod og ingen 
琀椀lkomst). Det ble ikke observert tegn 琀椀l fukt 
v/bruk av fuktmåler i rommet. 

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Kjøkken ligger sammen med stue. Det er pusset 
opp i 2018 i følge selger.

Gulv: Laminat
Varme i gulv: Nei
Vegger: Malte 昀氀ater og plater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Nei
Innredning/skap: MDF/spon/kryss昀椀ner med 
gla琀琀e fronter
Benkeplate: Stein
Merke: Epoq

Innredningen og over昀氀ater med normal 
over昀氀ateslitasje. Det er montert innebygde 
enheter som oppvaskmaskin, stekeovn, 
kjøl/fryseskap, vinskap, mikro ovn og 
induksjonstopp. Det ble ikke registrert fukt i 
typiske fuktutsa琀琀e steder som oppvaskbenk, 
oppvaskmaskin eller kjøleskap. Det er ikke 昀氀y琀琀et 
på innredninger eller utstyr. Det er montert en 
Flexit vi昀琀e på kjøkken. Den styrer også ven琀椀lasjon 
på bad/vaskerom. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side
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Markedsvurdering

Totalpris 2 500 000

Totalt Bruksareal 76 m²
Totalt Bruksareal for hoveddel 76 m²

Arealer Gå til side

Innvendige vannrør av kobber. Hovedkran er 
plassert på bad/vaskerom.
Avløpsrør av plast fra byggeår.
Det er montert naturlig avtrekk med ven琀椀ler i 
diverse oppholdsrom. Det mangler deksel på e琀琀 
soverom.
HØIAX VV-tank på ca. 200 liter som er montert i 
2019 i følge selger. Den står plassert i bod. 
Det er montert utvendig markise på fasade 
v/terrasse.

El-skap:
Plassering: Bod
Alder: Ukjent
Merkede kurser: Ja
Automat sikringer: Ja
Skru sikringer: Nei
Hovedsikring: 40A
Målernummer: Se bilde

Varmekabler:
Bad/vaskerom

Downlights:
På bad/vaskerom

El-opplegg:
Er av forskjellig alder

El-kontroll:
Ukjent

TG2 se琀琀es pga: Det foreligger ikke 
samsvarserklæring 

Brannslukningsutstyr: Ikke observert
Røykvarslere: Ja
Sprinkelanlegg: Nei
Brannslange: Nei
Utstyr og varslere er ikke funksjonstestet. 
Røykvarsler er ikke 琀椀lkoblet strømne琀琀et.

Befaring - og eiendomsopplysninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 2 550 000

Gå til side

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Firemannsbolig
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Avvik mellom tegninger og dagens planløsning. 
* Det er i dag innredet som soverom hvor det på tegning er 
bod. De琀琀e gjelder rom som ligger mot vest når en kommer 
inn i entre.

Det er u琀昀ørt søknadsplik琀椀ge endringer. Det er ikke omsøkt fra 
琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel. 

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.

Firemannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater 
vegger og himling

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Kjøkken > 2 Etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2 Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2 Etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Takkonstruksjon med w-takstoler fra byggeår. Besik琀椀gelse ble u琀昀ørt fra 
lo昀琀. Tilkomst 琀椀l lo昀琀 fra nedfellbar lo昀琀strapp i entre. Det ble ikke 
observert tegn 琀椀l fukt i undertak. Brannskille mot nabo. Delvis platet 
gulv på lo昀琀. Duk over ven琀椀ler bør 昀樀ernes på sikt ihht. lu昀琀ing.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Tilkomst

Vinduer

Det er montert følgende vinduer.
* Toppsving vinduer
* Fastkarm vinduer

Det ble observert vinduer av av nyere dato. Normal slitasje.

FIREMANNSBOLIG

Kommentar
Informasjon fra 
matrikkel/bygningsopplysninger 
Larvik kommune

Byggeår
1990

Standard
Leilighet med for det meste god standard. Se nærmere beskrivelse 
under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leilighet med for det meste bra vedlikehold. Se nærmere 
beskrivelse under konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

1999 Tilbygg  

Anvendelse
Leilighet beliggende i 2 etg.

Dører

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

Det ble observert dører av malt trevirke av nyere dato. Normal slitasje. 
Balkongdør går mot utvendig markise på terrasse.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med følgende u琀昀ørelse, beliggenhet og størrelse:

Areal: ca. 17 m2 
Adkomst fra/琀椀l: Den har adkomst fra stue/kjøkken
Oppført i: Den er oppført i trekonstruksjoner
Høyde på rekkverk:  ca. 88 cm. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er påvist andre avvik:
• Konstruksjonene har skjevheter.
Slitasje
Sprekker i terrassedekke
Noe råte i toppbord på rekkverk
Noe skjevheter i rekkverk

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Lokal utbedring må u琀昀øres.

Ski昀琀e bord med råte
Vedlikehold

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2
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Inngangspar琀椀 med følgende u琀昀ørelse, beliggenhet og størrelse:

Areal: ca. 8,5 m2 som beny琀琀es av boligdelen
Adkomst fra/琀椀l: Den har adkomst fra entre
Oppført i: Den er oppført i trekonstruksjoner
Høyde på rekkverk: ca. 88 cm.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er påvist andre avvik:
Slitasje

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Vedlikehold
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Over昀氀ater

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: Laminat og belegg
Vegger: Malte 昀氀ater, tapet og MDF panel plater
Himling: Malte 昀氀ater

Det er pusset opp det meste av over昀氀ater i nyere 琀椀d.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Sprekker i himlinger

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

Vedlikehold og pusse/male himlinger
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Konstruksjonen er lukket, men etasjeskiller antas å være bygd opp i 
tradisjonelt bjelkelag i tre med bærende gulvbord eller plater, samt 
himlet med plater eller panel. 

Det ble foreta琀琀 s琀椀kkmålinger med krysslaser.
Det er målt følgende:

Avstand på ca. 2 meter = over 10 mm skjevheter
Gjennom hele rom = over 15 mm skjevheter

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger.
Bygget er ikke u琀昀ørt med radonsperre ihht. byggeår.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Pipestokk av le琀琀klinker fra byggeår. 
Feieluke ble observert i stue/kjøkken. 
Det er ikke montert ildsted i leiligheten.
Siste dato for 琀椀lsyn: Ukjent

Det er ikke montert ildfast plate e.l. under feieluke. Det bør monteres på 
sikt dersom det monteres ildsted. 

Innvendige dører

Innerdører av typen le琀琀dører. For det meste normal slitasje. Det er 
nyere dørblader.

Andre innvendige forhold

Det er montert en skyvedørsgarderobe på e琀琀 soverom. Normal slitasje.

Årstall: 2019 Kilde: Eier

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom ligger med 琀椀lkomst fra entre. Det er pusset opp i 2019.

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Flis
Himling: MDF panel 
Downlights: Ja

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Manglende u琀昀ørelse på vegg v/rørgjennomføring

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

Utbedre og lukke åpning v/rørgjennomføring

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

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
1:100 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 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk og synlig membran i sluk. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist tegn på ute琀琀heter på våtrommet.
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig u琀昀ørelse av 
membran/te琀琀esjikt/klemring.
Noe løs membran i sluk
Manglende u琀昀ørelse på vegg v/rørgjennomføring

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk konstruksjonen jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
løsningen utbedres, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
• Det må foretas lokale 琀椀ltak for å utbedre ute琀琀heter på våtrommet.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l
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Sanitærutstyr og innredning

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

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk. Den styres fra kjøkkenvi昀琀e. Det er 琀椀llu昀琀 v/dør. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke foreta琀琀 hulltaking da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Røropplegg ligger vendt mot kjøkken og bod (fullt i bod 
og ingen 琀椀lkomst). Det ble ikke observert tegn 琀椀l fukt v/bruk av 
fuktmåler i rommet. 

2 ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Kjøkken ligger sammen med stue. Det er pusset opp i 2018 i følge selger.

Gulv: Laminat
Varme i gulv: Nei
Vegger: Malte 昀氀ater og plater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Nei
Innredning/skap: MDF/spon/kryss昀椀ner med gla琀琀e fronter
Benkeplate: Stein
Merke: Epoq

Innredningen og over昀氀ater med normal over昀氀ateslitasje. Det er montert 
innebygde enheter som oppvaskmaskin, stekeovn, kjøl/fryseskap, 
vinskap, mikro ovn og induksjonstopp. Det ble ikke registrert fukt i 
typiske fuktutsa琀琀e steder som oppvaskbenk, oppvaskmaskin eller 
kjøleskap. Det er ikke 昀氀y琀琀et på innredninger eller utstyr. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på de琀琀e 
kjøkkenet ut ifra alder.
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, de琀琀e er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Komfyrvakt må monteres.
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er montert en Flexit vi昀琀e på kjøkken. Den styrer også ven琀椀lasjon på 
bad/vaskerom. 

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe slitasje

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

Vedlikehold
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2018 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannrør av kobber. Hovedkran er plassert på bad/vaskerom.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør

Avløpsrør av plast fra byggeår.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ven琀椀lasjon

Det er montert naturlig avtrekk med ven琀椀ler i diverse oppholdsrom. Det 
mangler deksel på e琀琀 soverom.

Varmtvannstank

HØIAX VV-tank på ca. 200 liter som er montert i 2019 i følge selger. Den 
står plassert i bod. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2019 Kilde: Eier

Andre installasjoner

Det er montert utvendig markise på fasade v/terrasse.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Hull i duk
Noe rust på ramme 琀椀l markise

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

Ski昀琀e duk
Vedlikehold
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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Hull i duk

Elektrisk anlegg
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.

El-skap:
Plassering: Bod
Alder: Ukjent
Merkede kurser: Ja
Automat sikringer: Ja
Skru sikringer: Nei
Hovedsikring: 40A
Målernummer: Se bilde

Varmekabler:
Bad/vaskerom

Downlights:
På bad/vaskerom

El-opplegg:
Er av forskjellig alder

El-kontroll:
Ukjent

TG2 se琀琀es pga: Det foreligger ikke samsvarserklæring 

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

2. 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.
Ukjent

Spørsmål 琀椀l eier

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

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 der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei
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10. 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

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

12. 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

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.

Brannslukningsutstyr: Ikke observert
Røykvarslere: Ja
Sprinkelanlegg: Nei
Brannslange: Nei

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ja   Det er ikke brannslukningsapparat. Det må monteres e琀琀 6 kg.
appara som er nyere enn 10 år.

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

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000
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    Konklusjon og markedsvurdering

Hovedbyggets BRA/BRA-i

76 m²/76 m²

Detaljert opps琀椀lling over areal 昀椀nnes i rapporten.

Firemannsbolig:  Entré, 3 Soverom, Bod,
Bad/vaskerom, Stue/kjøkken

Fradrag for andel felles gjeld 287 924-

Markedsverdi

Konklusjon markedsverdi

2 500 000

2 200 000

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 2 550 000
Kostnaden ved å oppføre et 琀椀lsvarende bygg i 
henhold 琀椀l dagens lovverk, med fradrag for 
u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholds mangler, 
gjenstående arbeider, 琀椀lstandssvekkelser og 
forskri昀琀smangler.

Les mer om teknisk verdi på siste side i rapporten.

Markedsverdi

Kr 2 200 000
Vurdering av hva verdien er i det åpne 
eiendomsmarkedet på vurderings琀椀dspunkt. I 琀椀lfelle 
det er andel fellesgjeld/fellesformue, bore琀琀, bruksre琀琀 
eller festet tomt, er det gjort fradrag/琀椀llegg for de琀琀e.

Les mer om markedsverdi på siste side i rapporten.

Leiligheten ligger i et rolig område. Det er kort vei 琀椀l bl.a o昀昀entlig transport. Verdien som se琀琀es er en verdi jeg mener er rik琀椀g i.h.h.t dagens 
marked og det som må gjøres på eiendommen. Verdien som se琀琀es er uten felles gjeld (de琀琀e er trukket fra i oppse琀琀et).

Markedsvurdering

Formål med takseringen: Salg
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Teknisk verdi bygninger

Firemannsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) 2 450 000

Fradrag (u琀椀dsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstående arbeider, svekkelser og forskri昀琀smangler) 500 000Kr.

Kr.

Sum teknisk verdi - Firemannsbolig Kr. 1 950 000

-

Sum teknisk verdi bygninger Kr. 1 950 000

    Beregninger

Tomteverdi
Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstår på befarings琀椀dspunktet. Tomteverdien består av normal tomtekostnad i det
aktuelle området og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved å beregne teknisk verdi for råtomt, infrastruktur
på tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markeds琀椀lpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 600 000

Beregnet tomteverdi Kr. 600 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger
Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 2 550 000
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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

Firemannsbolig
Ny arealstandard

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

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

2 Etasje 76 76 17

SUM 76 17
SUM BRA 76

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2 Etasje Entré , Soverom , Soverom 2, Soverom 
3, Bod , Bad/vaskerom , Stue/kjøkken 

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.

2 ETG:
Entre: 8,4
Soverom 1: 6,3 (lite areal ihht. anbefalinger TEK17) 
Soverom 2: 4,8 (lite areal ihht. anbefalinger TEK17) 
Soverom 3: 11,5
Bod: 4,0 (s-rom)
Bad/vaskerom: 6,5
Stue/kjøkken: 31,5

Inngangspar琀椀 er ikke med i arealoppse琀琀 da det anses som gangsone og ikke terrasse.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk
Kommentar: 

Lovlighet

Avvik mellom tegninger og dagens planløsning. 
* Det er i dag innredet som soverom hvor det på tegning er bod. De琀琀e gjelder rom som ligger mot vest når en kommer inn i 
entre.

Det er u琀昀ørt søknadsplik琀椀ge endringer. Det er ikke omsøkt fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel. 
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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
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se rapport for nærmere beskrivelse

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)
Firemannsbolig 72 4

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
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Befaring

Dato Til stede Rolle
31.10.2024 Pe琀琀er Chris琀椀ansen Taks琀椀ngeniør

Anita Dorothy Hvam Andersen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3909 LARVIK

gnr.
2030

bnr.
30

Areal
5318 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bommestadåsen 57  

Hjemmelshaver
Andersen Anita Dorothy Hvam

fnr.

Felles gjeld: 
Kr. 287 924  14.11.2024

snr.
15

Leilighet i 2 etg. i 昀椀remannsbolig fra 1990. Den ligger i et rolig og barnevennlig område på Bommestadåsen. Det er kort avstand 琀椀l lekeplass og
o昀昀entlig transport. Det er ca. 2-5 km 琀椀l barnehage, skoler, dagligvare, idre琀琀sanlegg, bu琀椀kker, kjøpesenter og Larvik sentrum. Det er gode
solforhold på uteområder og på terrasse.

Beliggenhet

Eiendommen har innkjøring fra Bommestadåsen. Det er parkering på felles parkeringsområde.

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 boligbebyggelse.

Regulering

Opparbeidet tomt med plen, etc. Det er asfaltert innkjøring/inngangspar琀椀 og parkeringsområde.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
1 650 000

År
2019

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring De琀琀e pga. tvangssalg Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Larvik kommune, vann og 
avløp 13.11.2024 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Ferdiga琀琀est eller 
midler琀椀dig bruks琀椀llatelse 13.11.2024 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 13.11.2024 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Bygningsopplysninger fra 
matrikkel 13.11.2024 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/LV2059
  
  

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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Adresse Bommestadåsen 57

Postnummer 3270

Sted LARVIK

Kommunenavn Larvik

Gårdsnummer 2030

Bruksnummer 30

Seksjonsnummer 15

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 8392595

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2024-50679

Dato 14.11.2024

Innmeldt av PETTER CHRISTIANSEN

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Spar strøm på kjøkkenet
- Luft kort og effektivt

- Bruk varmtvann fornuftig
- Tiltak utendørs

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
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
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Firemannsbolig
Byggeår 1990
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 76
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak 3: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 4: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
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Tiltak 11: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 12: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 15: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 18: Randsoneisolering av etasjeskillere
Kald trekk i randsonen av trebjelkelag kan utbedres ved å isolere bjelkelaget i randsonen. Utvendig kan man forsøke å
tette vindsperra nederst på utsiden av veggen.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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ORDENSREGLER  
FOR  

 SAMEIET BOMMESTADÅSEN I  
  

Vedtatt på årsmøte 30. mai 2018 
 
 
 
 

1. Formål og omfang 
Ordensreglene er til for å holde ro og orden i sameiet, og for å sikre et godt bomiljø ved 
at alle tar hensyn til hverandre. 
 
Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseierne er ansvarlig 
for å etterleve reglene, og for at eventuelle egne husstandsmedlemmer, besøkende og 
leietakere gjøres kjent med og overholder dem.  
   
2. Aktiviteter og støynivå 
Beboerne i sameiet oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende 
på naboene. Det skal være ro i sameiet mellom klokken 23.00 og 07.00. I dette 
tidsrommet skal det ikke spilles høy musikk eller utføres annen aktivitet som forstyrrer 
nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende på omgivelsene.   
 
Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy skal utføres til tider der det er til minst 
mulig sjenanse for naboene, og disse varsles alltid i forkant. På søndager og helligdager 
bør støyende arbeider unngås. 
 
Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy, varsles beboerne i tilstøtende 
boliger i god tid. 
 
3. Bruk av boligen og eventuelle tilknyttede arealer 
Beboerne skal sørge for: 

- at boligen er tilstrekkelig oppvarmet ved fravær, flytting eller lignende i den kalde 
årstiden slik at vann/avløpsrør ikke blir frostskadet,  

- at avtrekksventiler på kjøkken, bad og toalett holdes åpne for å unngå 
kondensskader og muggdannelse i boligen,  

- å opptre ansvarlig med ild og varme, slik at det ikke oppstår brann i sameiet.  
- straks å melde fra til styret dersom det oppdages veggedyr, kakerlakker eller 

lignende i boligen,   
- at verandaen ikke benyttes som lagringsplass for søppel, møbler eller lignende.  

 
Seksjonseier skal søke styret om adgang til å føre opp bod etc. og å gjøre inngrep i 
yttervegger/utearealer, som å sette opp markiser, plattinger, levegger, parabolantenne, 
varmepumpe eller lignende.  
 
Overlating av bruken av boligen (utleie) reduserer ikke seksjonseiers plikter overfor 
sameiet. 
 
4. Fellesarealer 
Beboerne oppfordres til å holde det rent og ryddig på sameiets eiendom, inklusive 
fellesarealene.   
 
Søppelkasser er kun beregnet til husholdningsavfall. Papir sorteres og kastes i egne 
beholdere. Avfall skal ikke settes utenfor søppelkassene. 
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Mat skal ikke legges ut på sameiets område, da dette lett kan tiltrekke rotter og mus til 
boligene. 
 
5. Kjøring og parkering 
Hver seksjon disponerer én bestemt parkeringsplass i sameiet, som skal benyttes. 
Parkeringsplasser som ikke er merket med bolignummer er gjesteparkering.  
 
Det er ikke tillatt å parkere på områder som ikke er oppmerket til parkering (for 
eksempel langs veien).  
 
Eiere av seksjonene 13, 14 og 15 i Sameiet Bommestadåsen I har rett til en oppmerket 
plass hver på eiendommen til Sameiet Bommestadåsen II. Plassen anvises av styret i 
Sameiet Bommestadåsen II.  
 
6. Dyrehold 
Det er tillatt med dyr i sameiet, men ikke mer enn 2 pr. seksjon.  
 
7. Brudd på ordensreglene 
Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, og kan føre til sanksjoner. 
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Innkalling til årsmøte for regnskapsåret 2023 for 
Sameiet Bommestadåsen I

Årsmøte
Det innkalles herved til årsmøte i Sameiet Bommestadåsen I:

Tirsdag 09.04.2024 18:28 på Bommestadhallen

Til behandling:
1 Konstituering  
  
    1.1 Tilstede  
  
    1.2 Valg av møteleder  
  
    1.3 Valg av referent  
  
    1.4 Valg av en til å signere protokollen elektronisk i tillegg til møteleder  
  
    1.5 Godkjenne innkallingen og sakslisten  
  
2 Informasjon fra styret  
  
3 Årsregnskap  
  
4 Valg  
  
    4.1 Valg av styremedlemmer for 2 år  
  
    4.2 Valg av varamedlemmer for 1 år  
  
5 Godtgjørelse  
  

Side 1 av 14
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Konstituering1.
Velkommen til årsmøte 2024.

Tilstede1.1

Forslag til vedtak:

Antall tilstede:  
Antall stemmeberettigede:  
Antall fullmakter:

Fra Labo:  

Årsmøte er beslutningsdyktig.

Valg av møteleder1.2

Forslag til vedtak: Til møteleder ble valgt:

Valg av referent1.3

Forslag til vedtak: Til møtereferent ble valgt:

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

1.4

Forslag til vedtak: Til å signere protokollen ble valgt:

Godkjenne innkallingen og sakslisten1.5

Forslag til vedtak: Møtet lovlig satt.

Informasjon fra styret2.

Forslag til vedtak: Tatt til etterretning.  

Årsregnskap3.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet godkjent.  

Valg4.

Valg av styremedlemmer for 2 år4.1

Forslag til vedtak:

Styremedlem Birger Blom, Elvisa Halilovic er på valg. Styremedlemmer velges for to
år.

Til styremedlem ble valgt:

Valg av varamedlemmer for 1 år4.2

Forslag til vedtak:

Varamedlem Daria Teresa Bartos-Magiere er på valg. Varamedlem velges for et år.

Til varamedlem ble valgt:

Side 2 av 14
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Godtgjørelse5.
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Informasjon fra styret for året 2023 Sameiet 
Bommestadåsen I

Generelle opplysninger om Sameiet Bommestadåsen I
Sameiet ligger i Larvik kommune. Sameiets formål er å ivareta interessene til sameiet
som fellesskap og de enkelte seksjonseierne. Sameiet består av 20 seksjoner. Sameiet er
registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 980460576.
Eiendommen har følgende gårds- og bruksnummer: 2030/30.

Styret
Siden forrige årsmøte har sameiets styre bestått av:

Styreleder, Inger Tvedten  
Styremedlem, Birger Blom  
Styremedlem, Elvisa Halilovic  
Styremedlem, Hulusi Arslan  
Styremedlem, Cecilie T. Anvik  
Varamedlem, Daria Teresa Bartos-Magiere

Styrets primæroppgaver
Det er styret som leder sameiet. Styret er valgt for å ivareta beboernes felles interesser.
Det er styret sin oppgave å gjennomføre vedtakene som har blitt fattet på årsmøtet 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 sameiet innebærer blant annet å holde oversikt over økonomien, betale
regninger, håndtere HMS-oppgaver å kalle inn til samt avholde styremøter.

Styret kan nås på e-post sameiet.bommestad1@gmail.com eller telefon 97691340

Styrets arbeid
Siden forrige årsmøte har styret avholdt møter etter behov.

Saker som styret har arbeidet med:

a. Gjerder er ferdig malt

b. Satt ferdig topp bord på gjerder

c. Sameiet boden er ferdig snekret og isolert

d. Gjerdet mot skogen og fjellet hos nr. 29 og 31 er revet

e. Felt trær og busker, som er for høy etter loven er fjernet  

f. Trær og busker er fjernet i fjellet

g. Pippene har fått pipehatter

h. Ny veranda og bod i nr. 37

i. Nr. 39 har fått veranda

j. Gjeste parkerings plassene er merket

Side 4 av 14
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k. Alle stein leggingene er blitt luket

l. Har hatt 1 felles dugnad

Saker som styret har under arbeid og planlegging:

a. Male inne i postkasse stativene

b. Sette opp gjerde hos nr. 29 og 31

c. Få strøm i Sameiet boden

d. Grave fram og merke hoved stoppe kraner

e. Gjerder opp gangveien til 2.etg

f. Tette inngangspartiet i 1.etg. opp mot inngangspartiet i 2.etg.

g. Støtte mur mot veien i nr.37, 45 og 53

h. Generell vedlikehold av veranda og inngangsparti i nr.57

i. Carporter  

j. Skifte asfalt i 1.etg. inngangsparti

k. Skifte asfalt i gangveien opp til 2.elg.

l. Endre parkeringsplassen på toppen

m. Dugnad

Side 5 av 14
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Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførsel for sameiet er, i henhold til kontrakt, utført av Larvik Boligbyggelag.
Sameiets revisor har vært KPMG AS.

Forsikring
Sameiets eiendommer er fullverdiforsikret med bygningskasko. Forsikringen omfatter ikke
innbo og løsøre. Hvis sameiets forsikring skal benyttes, må beboerne straks ta kontakt
med styrets leder, slik at skademelding kan bli sendt forsikringsselskapet.

Boligomsetning og utleie
I 2023 har det blitt omsatt 0 boliger i sameiet. Styret ønsker alle nye beboere
velkommen.

Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold.  

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

Sameiet, 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 sameie. Gå inn på
www.labo.no – MinSide og registrer bruker. Følg instruksene videre.

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

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

Årsresultat
Disponering av årsresultat.  
Sameiets styre foreslår at sameiets overskudd overføres sameiets annen egenkapital.  
  

For øvrig vises det til de enkelte tallene i årsregnskapet.

  
Larvik, 31.12.2023 / ..................... 2024  
Styret i Sameiet Bommestadåsen I

Årsmeldingen er godkjent av styret 08.03.2024

Side 6 av 14
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022

R egnskap
2023

R esultatregnskap 2023 for S ameiet Bommestadå sen I

Note

Inntekter
Innkrevde fellesutgifter 1 080 0001 033 000930 2401 032 480

S um inntekter 1 080 0001 033 000930 2401 032 480

K ostnader
Personalkostnader 6 0005 00031 68868 0141
S tyrehonorar 44 00032 00030 00042 000
Forretningsførerhonorar 70 00065 00061 49466 396
Vedlikehold 120 000100 00040 411117 2763
Kabel-tv og bredbå nd 75 000157 000107 67171 760
Forsikring 85 00079 00073 03478 870
E nergi og strøm 2 0002 0002 5862 362
Andre driftskostnader 137 000127 000153 487140 2814
S um kostnader 539 000567 000500 371586 959

Driftsresultat 541 000466 000429 869445 521

F inansinntekt- og kostnad
R enteinntekter 1 000015769
R entekostnader 442 000354 000258 699382 287

R esultat av finansinntekt- og kostnad -441 000-354 000-258 684-381 518

Å rsresultat 100 000112 000171 18564 003

R esultatdisponering:
S e egenkapitalnote

Å rsoppgjør 2023 for S ameiet Bommestadå sen I
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R egnskap
pr. 31.12.22

R egnskap
pr. 31.12.23

Balanse pr 31.12.23 for S ameiet Bommestadå sen I

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Omløpsmidler
Fordringer
R estanser fellesutgifter 5 1262 152
Til gode mellomregning 018 479
Forskuddsbetalte kostnader 128 035137 494
Andre fordringer 1 1381 498

Bankinnskudd og kontanter
Innestå ende på  driftskonto 140 883109 662
Innestå ende på  skattetrekkskonto 1 3219 296

S um omløpsmidler 276 503278 582

S UM E IE NDE LE R 276 503278 582

Å rsoppgjør 2023 for S ameiet Bommestadå sen I
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R egnskap
pr. 31.12.22

R egnskap
pr. 31.12.23

Balanse pr 31.12.23 for S ameiet Bommestadå sen I

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital
Annen egenkapital -5 765 848-5 765 8485
Å rets resultat 064 0035
S um egenkapital -5 765 848-5 701 845

Gjeld

Langsiktig gjeld
Lå n 5 918 8225 827 3646
S um langsiktig gjeld 5 918 8225 827 364

K ortsiktig gjeld
Forskuddsbetalte fellesutgifter 8 1780
Leverandørgjeld 88 482128 462
På løpt lønn, honorarer og feriepenger 5 14322 092
På løpte renter 1 8322 308
Annen kortsiktig gjeld 19 895200

S um korts iktig gjeld 123 529153 062

S um gjeld 6 042 3515 980 426

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 276 503278 582

Larvik, 31.12.2023

Å rsoppgjør 2023 for S ameiet Bommestadå sen I
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Noter til regnskapet 2023 for S ameiet Bommestadå sen I

Note 0 - R egnskapsprinsipper
R egnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små  foretak.

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.

Klassifisering 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 et å r. Ø vrig gjeld er langsiktig gjeld.

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

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.

Note 1 - Personalkostnader
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  Lønn 21 74349 296
  Opptjente feriepenger 2 3225 123
  Arbeidsgiveravgift 7 29612 873
  Arbeidsgiveravgift av feriepenger 327722

S um 31 68868 014

Ansatte
Boligselskapet har ingen ansatte.

Note 2 - R evis jon
S elskapet har valgt å  ikke ha revisor.

Note 3 - Vedlikehold
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  Vedlikehold VVS 3 3750
  Vedlikehold uteanlegg -37 60877 191
  Vedlikehold snekkerarbeid 27 0041 556
  Vedlikehold malerarbeid 7 22910 743
  Vedlikehold blikkenslager 017 125
  Vedlikehold dører 1 4620
  Vedlikehold veranda/terrasse/balkong 0661
  Vedlikehold ventilasjon 38 9480
  E genandel forsikringsskader 010 000

S um 40 411117 276

Å rsoppgjør 2023 for S ameiet Bommestadå sen I
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Noter til regnskapet 2023 for S ameiet Bommestadå sen I

Note 4 - Andre driftskostnader
R egnskap

2022
R egnskap

2023

  Innkjøp av inventar og utstyr 13 0073 677
  Driftsmateriell 2 3511 549
  Lisensavgift 6490
  Vedlikehold og service klipp/ fres 0750
  Opprydding / bortkjøring av søppel 320239
  S nørydding/sandstrøing 42 84726 619
  Hage/plenklipping 5 34239 451
  S kadedyr 42 52444 646
  Dugnadsutbetalinger 24 7001 350
  J uridisk rå dgivning 02 813
  Kontorrekvisita 2 2137 237
  Kontingenter, fradragsberettig 1 8902 000
  Kontingent NBBL 1 9741 998
  Kostnader vedr. styrearbeid 4895 471
  S ervering/tilstelning beboere 8540
  Kurs for tillitsvalgte 11 6000
  Bank- og betalingsgebyr 2 7272 203
  Andre gebyrer og driftskostnader 0278

S um 153 487140 281

Note 5 - E genkapital
R egnskap

2022
R egnskap

2023

Annen egenkapital pr. 01.01 -5 937 033-5 765 848
+/- Å rets resultat 171 18564 003

S um egenkapital pr 31.12 -5 765 848-5 701 845

Alle utgifter til på kostninger kostnadsføres forløpende i den perioden tiltakene utføres. Den verdiøkning som disse på kostningene medfører tilfaller den
enkelte sameier uten at tiltaket aktiveres i sameiet. Pr. 31.12. har sameiet negativ egenkapital pga på kostninger på  eiendommen. Å rsregnskapet er satt opp
under forutsetning om fortsatt drift og det er etter styrets oppfatning ingen usikkerhet knyttet til forutsetningen.

Å rsoppgjør 2023 for S ameiet Bommestadå sen I
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Noter til regnskapet 2023 for S ameiet Bommestadå sen I

Note 6 - Langsiktig gjeld
K reditor: OBOS

Lå nenummer: 98207753459
Lå netype: Annuitet
Opptakså r:  2019
R entesats: 7.23 %
Beregnet innfridd: 28.02.2049

Opprinnelig lå nebeløp: 6 400 000
Lå nesaldo 01.01: 5 918 822
Avdrag i perioden: 91 458
Lå nesaldo 31.12: 5 827 364

S aldo 5 å r frem i tid: 5 344 645

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 5 827 360291 36820

Å rsoppgjør 2023 for S ameiet Bommestadå sen I
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Noter til regnskapet 2023 for S ameiet Bommestadå sen I

Note 7 - K ontantstrømsanalyse (disponible midler)
Å rsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over sameiets disponible midler ved
å rsskifte. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over sameiets inntekter og kostnader.
Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige økonomiske forhold som på virker
sameiets disponible midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag på  lå n,
samt kjøp og salg av anleggsmidler. S ameiets disponible midler er de økonomiske midlene som
sameiet 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 fellesutgifter som den enkelte sameier betaler.

Nedenfor finner du oppstillingen over sameiets disponible midler:
Budsjett

2024
Budsjett

2023
R egnskap

2022
R egnskap

2023

A. Disponible midler pr. 01.01 125 519152 974106 970152 974
B: E ndring disponible midler
Å rets resultat (se resultatregnskap) 100 000112 000171 18564 003
Avdrag langsiktig gjeld -82 000-98 000-125 181-91 458

B. Å rets  endring disponible midler 18 00014 00046 004-27 455

C. Disponible midler 143 519166 974152 974125 519

Å rsoppgjør 2023 for S ameiet Bommestadå sen I

Side 13 av 14
79



Resultat og balanse med noter for Sameiet Bommestadåsen I.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Bommestadåsen I

Styreleder Inger Tvedten (sign.) 11.03.2024
Styremedlem Elvisa Halilovic (sign.) 08.03.2024
Styremedlem Cecilie T. Anvik (sign.) 07.03.2024
Styremedlem Birger Blom (sign.) 05.03.2024
Styremedlem Hulusi Arslan (sign.) 05.03.2024

Side 14 av 14
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Bommestadåsen I tirsdag 09.04.2024 kl. 18:28 -
Bommestadhallen.

Konstituering1.

Tilstede1.1

Vedtak:

Antall tilstede: 6  
Antall stemmeberettigede: 5  
Antall fullmakter: 1

Fra Labo: Janne Andersen

Årsmøte er beslutningsdyktig.

Valg av møteleder1.2

Vedtak:
Til møteleder ble valgt: Inger Tvedten

Valg av referent1.3

Vedtak:
Til møtereferent ble valgt: Janne Andersen

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

1.4

Vedtak:
Til å signere protokollen ble valgt: Cecilie T. Anvik og Lene Halvorsen

Godkjenne innkallingen og sakslisten1.5

Vedtak:
Møtet lovlig satt.

Informasjon fra styret2.

Vedtak:
Tatt til etterretning.  

Årsregnskap3.

Vedtak:
Årsregnskapet godkjent.  

Protokoll fra årsmøte 2024 - Sameiet Bommestadåsen I. Side 1/2
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Valg4.

Valg av styremedlemmer for 2 år4.1

Vedtak:

Styremedlem Birger Blom, Elvisa Halilovic er på valg. Styremedlemmer velges for to år.

Til styremedlem ble Birger Blom valgt for 2 år.  
Til styremedlem ble Lene Halvorsen valgt for 2 år.  
  
  

Valg av varamedlemmer for 1 år4.2

Vedtak:

Varamedlem Daria Teresa Bartos-Magiere er på valg. Varamedlem velges for et år.

Til varamedlem ble Daria Teresa Bartos-Magiere valgt for 1 år.  
  

Godtgjørelse5.

Vedtak:
Styret fikk kr. 42.000,- i honorar.

Protokoll fra årsmøte 2024 - Sameiet Bommestadåsen I. Side 2/2
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Protokoll for Sameiet Bommestadåsen I

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Janne Andersen (sign.) 10.04.2024
Protokollvitne Cecilie T. Anvik (sign.) 10.04.2024
Protokollvitne Lene Halvorsen (sign.) 12.04.2024
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Nabolagsprofil
Bommestadåsen 57

Offentlig transport

Bommestad 11 min
Linje 03 0.9 km

Larvik stasjon 10 min
Linje RE11, RX11 8 km

Sandefjord lufthavn Torp 17 min

Skoler

Hedrum barneskole (1-7 kl.) 12 min
160 elever, 10 klasser 1 km

Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
402 elever, 24 klasser 4.4 km

Mellomhagen ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
226 elever, 16 klasser 7 km

Ra ungdomsskole (8-10 kl.) 11 min
357 elever, 26 klasser 8.5 km

Thor Heyerdahl videregående skole 10 min
1620 elever 6.3 km

Sandefjord videregående skole 15 min
1880 elever 15.6 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
38% 6-12 år
12% 13-15 år
17% 16-18 år

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Seierstad 225 110

Kommune: Larvik 47 777 22 711

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Trollsteinen barnehage (0-5 år) 7 min
88 barn 3.5 km

Rødbøl barnehage (0-5 år) 6 min
60 barn 4.4 km

Fagerli barnehage (0-5 år) 8 min
121 barn 4.1 km

Dagligvare

Meny Nanset 7 min

Kiwi Nanset 7 min
PostNord 4.3 km

Sport

Verningen Balløkke 13 min
Ballspill 1 km

Hedrum barneskole ballbane 13 min
Ballspill 1.1 km

EVO Larvik 7 min

Spenst Larvik Nanset 8 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 2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

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

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

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. PLUSS-

dekningen 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 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

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

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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. 



Budskjema

For eiendommen:

Adresse:

Bommestadåsen 57, 3270 Larvik

gnr. 2030, bnr. 30, snr. 15 (Ideell andel 1/1) i Larvik kommune

  Meglerforetak: Larvikmeglern AS

Saksbehandler: Ruth Iren Jacobsen

 

Oppdragsnummer:

1303240199

Telefon: 992 57 756

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

Kjøpesum:

Kr

 

Beløp med bokstaver:

Kr

 

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

Kl�

 

Eventuelle forbehold:  

 

Undertegnede er kjent med følgende

Budet er bindende når budet har kommet til medhjelpers kunnskap

Dersom medhjelper, innen utløpet av den ovennevnte fristen, gir melding om at budet er blant de budene medhjelper vil anbefale overfor

saksøker, er budet bindende i ytterligere 6 uker, regnet fra utløpet av fristen.

Eiendommen selges etter reglene i Tvangsfullbyrdelsesloven av 26.02.1992. Lov om avhending av fast eigedom er ikke gjeldende

Det vil ikke bli utarbeidet og signert kjøpekontrakt. Dette bud, sammen med prospektet, vil danne grunnlag for partenes rettigheter og

forpliktelser

Tingrettens stadfestelse av budet kan påankes. Ankefristen er en måned regnet fra dato for tingrettens stadfestelse. En anke medfører ikke at

forpliktelsene etter budet faller bort (med mindre stadfestelsen oppheves).

Dersom tingretten stadfester budet, gir undertegnede herved fullmakt til medhjelper til å begj1re skjøte utstedt i undertegnedes navn og

utlevert til seg.

De s1rskilte forholdene ved tvangssalg beskrevet nedenfor.

Ønsket overtakelsesdato:

 

 

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

 

Kjøpet vil bli �nansiert slik:

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)

 

Jeg gir bud som: Forbruker Ledd i næringsvirksom�et � juridisk person (selskap)

 

 

Navn:     Navn:  

Fødselsnummer (�� si/er):     Fødselsnummer (�� si/er):  

Adresse:     Adresse:  

Postnr:   Sted:     Postnr:   Sted:  

Tlf�:   E�post:     Tlf�:   E�post:  

Dato:   Sign:     Dato:   Sign:  

Det bes om at kopi av legitimasjon vedlegges bud�
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Eiendommen selges i henhold til Lov om 
tvangsfullbyrdelse av 26.06.1992. Tvangssalg 
ved medhjelper er et alternativ til å selge en 
eiendom på tvangsauksjon. At eiendommen 
tvangsselges innebærer at det er Namsretten, 
og ikke hjemmelshaver som tar beslutningene 
i salgsprosessen. 

 

OPPLYSNINGER OM EIENDOMMEN 

Det fremgår ikke av annonsen at en eiendom 

tvangsselges, men det skal opplyses om 

dette i salgsoppgaven. Medhjelper innhenter 

de opplysningene om eiendommen som man 

får som kjøper ved et frivillig salg. 

 

Opplysningene skal gis skriftlig av medhjelper 

før bindende avtale inngås. Dersom 

medhjelper ikke har klart å fremskaffe de 

lovpålagte opplysninger om eiendommen i 

henhold til Lov om eiendomsmegling § 6-7 

skal det opplyses om årsaken til dette. 
 
MANGLER 
Vær nøye når du besiktiger eiendommen. Ta 
gjerne med en bygningskyndig. Det kan være 
fornuftig å få utarbeidet en tilstandsrapport. 
En slik tilstandsrapport er en gjennomgang av 
eiendommens bygningsmessige standard. 

 

Hovedregelen er at en eiendom som kjøpes 

på tvangssalg overtas i den stand den 

befinner seg i. Bestemmelsene 

avhendingsloven gjelder ikke, hvilket 

innebærer at mulighetene for å reklamere er 

begrenset. Kjøper kan ikke heve kjøpet, men 

kan kreve prisavslag i følgende tilfeller: 

 

• Eiendommen er ikke samsvar med 

opplysninger om vesentlige forhold som 

medhjelper har gitt, og disse forhold antas å 

ha innvirket på kjøpet 

• Medhjelper har forsømt å gi opplysninger 

om vesentlige forhold som denne måtte 

kjenne til og som kjøper hadde grunn til å 

regne med få, og disse forhold antas å ha 

innvirket på kjøpet 

• Eiendommen er i vesentlig dårligere stand 

enn kjøper hadde grunn til å regne med 

 

Oppnås det ikke enighet om prisavslag, må 

kjøper eventuelt gå til søksmål mot den eller 

de av kreditorene som har fått den del av 

kjøpesummen som det kreves prisavslag for. 

 

Kjøpesummen må betales selv om det kreves 

prisavslag, men kjøper kan kreve at beløp 

tilsvarende det beløp det kreves prisavslag 

for ikke utbetales til kreditorene før saken er 

avgjort. Namsretten kan avvise krav om 

tilbakeholdelse der Namsretten finner dette 

åpenbart grunnløst. 

Dersom hele eller deler av eiendommen er 

bortleid, overtar kjøper tidligere eiers 

rettigheter og forpliktelser. 

 

BUDGIVNING 

Budgivning ved tvangssalg følger bestemte 

regler og budgivere bør merke seg følgende: 

 

• Medhjelper sender ikke inn bud til 

Namsretten fortløpende, men har plikt til å 

avvente dette inntil det foreligger et bud 

som er tilnærmet markedspris 

• Det gjelder spesielle frister for bindingstiden 

for budet. Vanligvis er denne minimum 6 

uker for fast eiendom. Fristen kan imidlertid 

settes ned til to uker i en del tilfeller. Rådfør 

deg med medhjelperen. 

• Bud med finanseringsforbehold vil normalt 

ikke bli anbefalt stadfestet før 

finansieringen er ordnet. 

• Det er ikke anledning til å ta forbehold om 

konsesjon eller odelsløsning. Kjøper må 

selv ta risikoen for utfallet. 

 

Medhjelper formidler kun budene mellom 

partene. Medhjelper kan ikke akseptere bud. 

Medhjelper forelegger budet for saksøker 

(vedkommende som har forlangt at 

eiendommen skal tvangsselges) og andre 

rettighetshavere. Medhjelper anbefaler 

saksøker å begjære et bud stadfestet. 

Saksøker plikter ikke å rette seg etter 

medhjelpers anbefaling, og saksøker kan 

også trekke saken tilbake helt frem til budet 

er stadfestet av Namsretten. Dette kan f.eks. 

skje i tilfeller der saksøkte ordner opp i 

gjeldsforholdet før stadfestelsen skjer. 

 

Når Namsretten har stadfestet budet, har 

partene en måneds ankefrist på avgjørelsen. 

Budgiver må være oppmerksom på at selv 

om Namsretten stadfester et bud innen 

fristen, kan det ta noe tid å få Namsrettens 

meddelelse av stadfestelsen. Anken kan som 

hovedregel ikke begrunnes med innvendinger 

som ikke har vært fremsatt overfor 

Namsretten for kjennelsen ble avsagt. Det 

stadfestede budet er bindende for budgiver 

selv om stadfestelsen påankes og det tar tid 

før anken blir avgjort. Blir stadfestelsen 

opphevet, er budgiver fri. 

 

KJØPEKONTRAKT, OVERTAKELSE OG 

OPPGJØR 

Det er viktig å merke seg at det ikke 

utarbeides og signeres en vanlig 

kjøpekontrakt. Det er det stadfestede budet 

sammen med prospektet som danner 

grunnlaget for partenes rettigheter og 

forpliktelser. 

 

Det er spesielle regler for hvordan oppgjøret 

skal foretas ved tvangssalg. Oppgjør skal skje 

på en bestemt oppgjørsdag. Oppgjørsdagen 

er vanligvis tre måneder etter at medhjelper 

har forelagt et bud for Namsretten for 

stadfestelse. Betaler ikke kjøper på 

oppgjørsdagen, påløper renter i henhold til 

bestemmelsen i tvangsfullbyrdelsesloven § 

11-27. 

 

Er eiendommen fraflyttet kan medhjelper, 

dersom kjøper ønsker det, tillate at 

overtakelse skjer for oppgjørsdato. Skal 

eiendommen overtas før oppgjørsdato må 

hele kjøpesummen betales av kjøper før 

innflytting kan skje. Eventuell innflytting før 

ankefristens utløp skjer på kjøpers risiko. 

 

Dersom en anke ikke er avgjort før 

oppgjørsdagen inntrer, forskyves 

betalingsplikten. Kjøper må velge mellom å 

betale kjøpesummen til oppgjørsdato eller 

betale renter henhold til bestemmelsene i 

tvangsfullbyrdelseslovens § 11-27 frem til 

betalingsplikten inntrer. 

 

Når kjøper er blitt eier, plikter saksøkte 

(tidligere eier) og hans husstand å fraflytte 

eiendommen. Flytter ikke saksøkte frivillig når 

kjøper skal overta eiendommen, kan kjøper 

uten gebyr kreve utkastelse etter at kjøper 

har innbetalt kjøpesummen. Kjøper blir 

ansvarlig for eventuelle sideutgifter f.eks. til 

bortkjøring og lagring av inventar. Begjæring 

om utkastelse kan sendes Namsmannen i 

den rettskrets eiendommen ligger i. 

 

SKJØTE 

Når kjøper er blitt eier og 

stadfestelseskjennelsen er rettskraftig, vil 

Namsretten utstede skjøte som skal tinglyses 

på eiendommen. Vanligvis vil medhjelper 

forestå oppgjøret, og vil i den forbindelse be 

om en fullmakt fra kjøper til å motta skjøtet fra 

Namsretten for tinglysing. 

 

Når tvangssalgsskjøtet/hjemmelsovergang 

tinglyses, blir samtlige pengeheftelser som 

forrige eier hadde på eiendommen, og som 

kjøperen ikke skal overta, slettet. 

 

Ovenstående er basert på hovedreglene for 

tvangssalg ved medhjelper i 

tvangsfullbyrdelsesloven, særlig kapittel 11 

og 12. 

 

Fremstillingen her er ikke uttømmende.  
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