akuv.

Sukkersletta 9, 3260 LARVIK

Ostre Halsen / Steinsnes - Enebollg
med fantastisk beliggenhet i
"vannkanten" med egen strand.




Daglig leder / Eiendomsmegler

Lars Erik Nordrum

Mobil 47892 666

E-post lars.erik.nordrum@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Larvik

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

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Omkostn.:
Total ink omk.:

Arlig festeavgift:

Selger:

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

Antall rom:
Gnr./bnr.
Oppdragsnr.:

Sukkersletta 9

Kr 11 500 000,-
Kr 288 850,-

Kr 11 788 850,
Kr15974-
Claims Link AS

Enebolig

Eiet

2005

187/187 kvm
1204.9 m?

4

4

Gnr. 1005, bnr. 1
1303250160

Ostre Halsen / Steinsnes -
Enebolig med fantastisk
beliggenhet i
"vannkanten"

Det foreligger pélegg fra Larvik kommune om tilbakestillelse av
ulovlige tiltak. Se pkt. ferdigattest, vedlagt tilstandsrapport og vedlagt
dokumentsamling til Sukkersletta 9, Larvik. Det er viktig at
interessenter setter seg godt inn i alle vedlagte dokumenter.
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Om eiendommen

Om boligen

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Awvik mellom tegninger og dagens planlgsning. Det foreligger ogsa ulovligheter
v/oppfering av boligen, uteomrader osv.

Dette gjelder fglgende punkter (tekst er hentet fra dokument fra Norsk :

1. brygge langs fjell er ikke byggemeldt (tidligere oppfgrt. Navaerende tiltakshaver har
hatt en egen sgknad pa dette, men den er avslatt). Bryggen ma rives.

2. garasje er utvidet i lengderetning og gitt en skravegg mot nordvest/ fjellsiden — ikke
byggemeldt.

3. utstikkende brygge er forlenget med 2-3m, ikke byggemeldt. M3 forkortes.

4. utfylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke byggemeldt

5. utstikkende terrasse pa sgrfasade som er plassert pd kampesteiner er ikke
byggemeldt

6. stgttemur av betong mellom strand er ikke byggemeldt

7. pergola pa strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)

8. betongtrapp ned til strand er ikke byggemeldt (eneste adkomst til stranda nar
brygge langs fjellet ma fiernes)

9. levegg pa sorfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige eier)

10. vesentlig sterre utfylling av parkeringsplass enn vist pa byggesgknad

11. kampesteiner er fylt ut i sjpen mot gstfasaden — ikke byggemeldt

12. huset ligger med en litt annen plassering enn hva som er byggemeldt

13. trapp fra nordterrasse til offentlig badestrand er ikke byggemeldt (utfgrt av forrige
eier iflg flyfoto)

14 stgttemurer rundt nordterrasser er ikke byggemeldt

15. terrasse foran anneks er ikke byggemeldt

16. anneks er definert som uthus hos kommunen. Har blitt revet og bygd om uten
byggesoknad. Er ikke godkjent som rom for varig opphold (opplyst til selger via
prospekt i 2011 - ref Finn-annonse)

17. hele terrassen pa nordsiden er fylt opp og det er etablert stgttemur mot sjgen —
ikke byggemeldt.
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Areal

BRA -i: 187 m2
BRA totalt: 187 m?
TBA: 69 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

1. etasje

BRA-i: 187 m? Vindfang, entré, toalettrom, vaskerom, bad, soverom, soverom 2,
soverom 3, omkledningsrom, stue/kjgkken, stue, bod

TBA fordelt pa etasje
1. etasje
69 m?2 Terrasser

Ikke malbare arealer

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

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

1ETG:

Vindfang: 11,6
Entre/gang: 18,2
Toalettrom: 1,6

Bad: 10,4

Vaskerom: 8,8
Omkledningsrom: 7,5
Stue/kjgkken: 66,5
Soverom 1: 9,2
Soverom 2: 10,3
Soverom 3: 9,2

Bod: 4,4 (s-rom)
Stue: 17,5 (tidligere garasje)

Tomtetype
Festet

Sukkersletta 9
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Tomtestgrrelse
1204.9 m?

Tomtebeskrivelse

Fantastisk tomt med saerdeles flott utsikt. Her far du egen sandstrand og badebrygge.
Opparbeidet fjell tomt med traer, bedd, busker, etc. Det er asfaltert innkjgring til boligen.
Tomten er festet.

Arlig festeavgift
Kr15974

Festetid
Det er etablert festekontrakt for 80 &r, gjeldende fra og med 01.07. 2005.

Regulering av festeavgift
Neste regulering av festeavgiften vil skje i 2032 og henhold til endringer i
konsumprisindeksen.

Festekontrakt datert
31.03.1948.

Beliggenhet

Enebolig fra 2005. Den ligger i et rolig og barnevennlig omrade pa @stre Halsen, med
kort avstand til barnehage, skole, dagligvare, offentlig transport, idrettsanlegg, strender
og fine naturomrader. Det er ca. 3-5 km til Larvik sentrum, butikker, kjppesenter og
indre havn m/kulturhus. Det er gode solforhold pa uteomrader.

Adkomst
Direkte fra Sukkersletta.

Bebyggelsen
Omradet bestar hovedsakelig av villa og smahusbebyggelse.

Barnehage/Skole/Fritid

Bergeskogen barnehage (0-5 ar) - 76 barn - 1.4 km
Gonveien barnehage (0-5 ar) - 84 barn - 2.1 km
Bisjord Fus barnehage (0-5 ar) - 80 barn 3 km

Skolekrets

@stre Halsen skole (1-7 kl.) - 376 elever, 20 klasser - 0.7 km
Mellomhagen ungdomsskole (8-10 kl.) - 231 elever, 18 klasser - 1.6 km
Thor Heyerdahl videregaende skole - 1620 elever - 2.8 km
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Offentlig kommunikasjon

Buss: Brekkegata - Linje 210 - 0.9 km

Tog: Larvik stasjon - Linje RE11, RX11 - 3.8 km
Fly: Sandefjord lufthavn Torp

Bygningssakkyndig
Ageria AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate
Oppfart i mur/teglstein konstruksjoner. Takkonstruksjon med valmet tak, det er
takstein som tekking.

Innhold

Boligen har fglgende innhold: Vindfang, entré, toalettrom, vaskerom, bad, soverom,
soverom 2, soverom 3, omkledningsrom, stue/kjgkken, stue, bod.

Frittliggende anneks.

Standard

Fantastisk enebolig bygget i 2005 og senere oppusset, beliggende pa Steinsnes, @stre
Halsen. Boligen ligger praktfult til helt i vannkanten med egen brygge. Her er det
stillhet og ro. Egen privat sandstrand.

Pa eiendommen er det i tillegg til boligen, et frittliggende anneks. Boligen er bygget
med mest mulig vedlikeholdsfrie materialer som gjgr vedlikeholdsarbeidene minimale i
arene fremover. Boligen har livslgpsstandard.

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

TG2: AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater

Tomteforhold > Terrengforhold

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt
Vatrom > 1 Etasje > Bad > Overflater Gulv

Vatrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Kjgkken > 1 Etasje > Stue/kjgkken > Overflater og innredning

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
Utvendig > Nedlgp og beslag
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
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Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger-2 -3
Innvendig > Pipe og ildsted

Tekniske installasjoner > Varmesentral

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Spesialrom > 1 Etasje > Toalettrom > Overflater og konstruksjon

Innbo og lgsgre

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

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

TV/Internett/Bredband
Internett og TV via fiber fra Telenor

Parkering
Parkeringsmuligheter i oppkjgrsel.

Solforhold
Gode solforhold pa uteomrader.

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.
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Diverse
Boligen blir ikke ytterligere nedvasket fgr overtagelse.

Foretaket samarbeider med fglgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i
forbindelse med oppdraget:

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strgmleverandgrer)

Energi
Oppvarming
OPPVARMING:

* Elektriske varmekabler
* Luft-luft varmepumpe
* Balansert ventilasjon

Energikarakter
D

Energifarge
Oransje

Info energiklasse

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 11 500 000

Kommunale avgifter
Kr 18 980

Kommunale avgifter ar
2025
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Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene omfatter vann- og avlgpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie-
og tilsynsavgift. Det gjgres oppmerksom pa at det kan forekomme variasjon i avgiftene
som fglge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/avgift.

Formuesverdi primaer
Kr1278 647

Formuesverdi primaer ar
2023

Formuesverdi sekundaer
Kr 5114 587

Formuesverdi sekundaer ar
2023

Andre utgifter

Utover det som er nevnt under punktet «kkommunale avgifter» og fyll inn eventuelle
andre relevante punkt, palgper kostnader til for eksempel strgm, fyring/brensel,
forsikring, innvendig/utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

Tilbud lanefinansiering

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

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 1005, bruksnummer 1, festenummer 2 i Larvik kommune.

Offentligrettslig palegg

Det foreligger palegg fra Larvik kommune om tilbakestillelse av ulovlige tiltak. Se pkt.
ferdigattest, vedlagt tilstandsrapport og vedlagt dokumentsamling til Sukkersletta 9,
Larvik. Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i alle vedlagte dokumenter.

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

3909/1005/1/2:
27.04.1948 - Dokumentnr: 877 - Festekontrakt - vilkar
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Gjelder feste

ARLIG AVGIFT NOK 700

BEST. OM VARIGHET

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER
Gjelder denne registerenheten med flere
Nye vilkar

Nye vilkar - feste

Festetid: 80 ar

Arlig festeavgift: 5000

Gjelder fra 7.1.2005.

Bestemmelser om regulering av leien

16.05.2025 - Dokumentnr: 551819 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Gjelder feste

Rettighetshaver: Claims Link AS

Org.nr: 980 449 785

Uteglemt registrert

Rettet etter tingl. §18

22.05.2025 Arkivref. 24/30952-6

26.03.1992 - Dokumentnr: 1925 - Malebrev

01.01.2018 - Dokumentnr: 186325 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0709 Gnr:1005 Bnr:1
Gjelder denne registerenheten med flere

01.01.2020 - Dokumentnr: 36391 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0712 Gnr:1005 Bnr:1
Gjelder denne registerenheten med flere

01.01.2024 - Dokumentnr: 795554 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3805 Gnr:1005 Bnr:1
Gjelder denne registerenheten med flere

27.04.1948 - Dokumentnr: 877 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:1005 Bnr:1

Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:1005 Bnr:110 Snr:1
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:1005 Bnr:110 Snr:2
Gjelder denne registerenheten med flere
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Delvis sletting for alle fremtidig utskilte matrikkelenheter
Gjelder matrikkelenhet: Knr:3909 Gnr:1005 Bnr:1
Ferdigattest/brukstillatelse

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Avvik mellom tegninger og dagens planlgsning. Det foreligger ogsa ulovligheter
v/oppfering av boligen, uteomrader osv.

Dette gjelder fglgende punkter (tekst er hentet fra dokument fra Norsk :

1. brygge langs fjell er ikke byggemeldt (tidligere oppfgrt. Naveerende tiltakshaver har
hatt en egen sgknad pa dette, men den

er avslatt)

2. utstikkende brygge er forlenget med 2-3m, ikke byggemeldt

3. utfylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke byggemeldt

4. utstikkende terrasse pa sgrfasade som er plassert pa kampesteiner er ikke
byggemeldt

5. stgttemur av betong mellom strand er ikke byggemeldt

6. pergola pa strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)

7. betongtrapp ned til strand er ikke byggemeldt (eneste adkomst til stranda nar
brygge langs fjellet ma fiernes)

8. levegg pa serfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige eier)

9. vesentlig sterre utfylling av parkeringsplass enn vist pa byggesgknad

10. kampesteiner er fylt ut i sjpen mot gstfasaden — ikke byggemeldt

11. huset ligger med en litt annen plassering enn hva som er byggemeldt

12. trapp fra nordterrasse til offentlig badestrand er ikke byggemeldt (utfgrt av forrige
eier iflg flyfoto)

13. stgttemurer rundt nordterrasser er ikke byggemeldt

14. terrasse foran anneks er ikke byggemeldt

15. anneks er definert som uthus hos kommunen. Har blitt revet og bygd om uten
byggesgknad. Er ikke godkjent som rom for

varig opphold (opplyst til selger via prospekt i 2011 - ref Finn-annonse)

16. hele terrassen pa nordsiden er fylt opp og det er etablert stgttemur mot sjgen —
ikke byggemeldt

17. garasje er utvidet i lengderetning og gitt en skrdvegg mot nordvest/ fjellsiden -
ikke byggemeldt

Vei, vann og avlgp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via privat stikkledninger.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.
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Kommuneplaner

Id 202401

Navn Kommuneplanens arealdel 2025-2037
Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 02.07.2025

Delarealer Delareal 498 m
BestemmelseOmradenavnByggeforbudssone
KPBestemmelseHjemmel forbud i omrader inntil 100 meter langs vassdrag
Delareal 12 m

KPAngittHensyn Bevaring naturmiljg
KPHensynsonenavnH560_3

Delareal 50 m

Arealbruk Friluftsomrade,Navaerende
Delareal 132 m

KPAngittHensyn Bevaring naturmiljg
KPHensynsonenavnH560_6

Delareal 1 155 m
ArealbrukBoligbebyggelse,Navaerende
Delareal 1 144 m
KPHensynsonenavnH310_1

KPFare Ras- og skredfare

Reguleringsplaner

Id 66.04

Navn @stre Halsen - Steinsnes
Plantype Eldre reguleringsplan

Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 14.02.1980

Delarealer Delareal 1 145 m

Formal Konsentrert smahusbebyggelse
Feltnavn C

Reguleringsplaner under arbeid i naerheten (100 meter)
Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen.

Adgang til utleie

Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele

eiendommen leies ut.

Verneklasse/SEFRAK
Nei

Sukkersletta 9
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Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav pa eiendomsskatt og
kommunale avgifter/gebyrer.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

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

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe
saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kigper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjer at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

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

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

Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold), skal
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.
Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men & henvise
budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil
bli gjort kjent for kjsper og selger i handelen. @vrige budgivere kan be om & fa en kopi
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til 4 ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men a henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/hemmelige forbehold),
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Sukkersletta 9
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Omkostninger kjgpers beskrivelse
11 500 000 (Prisantydning)

Omkostninger

287 500 (Dokumentavgift)

260 (Panteattest kjgper)

545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)

545 (Tinglysningsgebyr skjgte)

15900 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

288 850 (Omkostninger totalt)
304 750 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
307 550 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett &r med Help Pluss)

11 788 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)

11 804 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring - fem ars
varighet))

11 807 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))

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

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 288 850

Betalingsbetingelser
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave

- Tilstandsrapport

- Energiattest

- Dokumentsamling over Sukkersletta 9. Utarbeidet av Claims Link AS.
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- Innhenter boliginformasjon fra Larvik kommune.

- Festekontrakt

- Innhentet boliginformasjon fra Larvik kommune

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar.

Boligkjgperforsikring

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

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjgpesum for gjennomfgring
av salgsoppdraget. | tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke
tilretteleggingsgebyr kr 15.000,- markedspakke kr 19.000,- sgk eiendomsregister og
elektronisk signering kr 1.850,- trykte salgsoppgaver kr 5.000,- og visninger kr 2.300, -.
Meglerforetaket har krav pa a fa dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale
totalt kr 36.607,-. Utleggene omfatter fotografering, innhenting av boligsopplysninger,
tilstandsrapport og oppgjgr. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 1.875,- per time for utfgrt arbeid,
oppad begrenset til kr 10.000,-, samt gvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle belgp er
inkl. mva.

Ansvarlig megler

Lars Erik Nordrum

Daglig leder / Eiendomsmegler
lars.erik.nordrum@aktiv.no

TIf: 478 92 666

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

Salgsoppgavedato
24.11.2025

Sukkersletta 9
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Vedlegg



Dokumentsamling til Sukkersletta 9, Larvik

Selger av eiendommen er tre forsikringsselskaper. Selskapet har overtatt eiendommen i forbindelse
med en reklamasjonssak mellom tidligere kjgper og selger/selgers forsikringsselskaper.

Reklamasjonssaken var gjenstand for rettslig tvist, hvor partene kom til forlik pa heving av kjgpet fgr
hovedforhandling. De mest sentrale tekniske vurderinger er fremlagt her.

Reklamasjonen har omhandlet omfattende ulovlige tiltak bl.a. brygger, plattinger, stgpte
fundamenter mm.

Selskapet har ikke bodd i boligen og har ingen eller begrenset kjennskap til dens kvaliteter og tilstand
utover det som fremkommer av innhentede rapporter. Det forventes at interessenter setter seg ngye
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige underspkelser av eiendommen og sakens
dokumenter, gjerne i samrad med fagkyndig.

Det kan forekomme avvik utover de som fremkommer av vedlagte dokumenter. Det tas forbehold
om at vedlagte dokumenter ikke er komplett og at det kan veere ytterligere avvik.

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort fgr salg/overtagelse.
Eiendommen har fgrsterisiko bygningsforsikring inntil 60% av verdi.

Dokumentliste:

1. Vedtak Larvik kommune 19.08.2024
2. Notat Norsk Byggservice 23.09.2024
3. Tilbud Norsk Byggservice 02.10.2024
4. Forhandsvarsel om retting og tvangsmulkt 16.10.2024
5. Notat Rambgll 05.12.2024
6. Referat fra forhandskonferanse 16.01.2025
7. Lovlighetsgjennomgang — PP 16.01.2025
8. Merknader til forhandskonferanse 30.01.2025
9. Bemerkninger E-post fra kommunen 05.02.2025
10. Uttalelse fra Norsk Byggservice 05.02.2025
11. E-post fra Rambgll 05.02.2025
12. Tilbakemelding merknader 06.03.2025
13. Notat Inspect 12.03.2025
14. Samledok fra 2011 inkl Festekontrakt

15. Festegebyr 2025

16. Terrengsnitt og terrengmodell
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Verdiskaping og stedsutvikling
Innbyggerkontakt og byggesak
Saksbehandler  Anne-Margrethe

Kjgnniksen

Deres ref.

Var ref. 24/140316

Arkiv 24/30418
Mathisen Byggradgiving Vér dato 19.08.2024
Gardsbbakken 13 Deres dato 21.06.2024
3256 LARVIK

Delegert Vedtak

Saksnr. Utvalg
1174/24 Planutvalget

Vedtak med avslag a pa dispensasjon fra byggeforbudet mot sjg for oppfgring
av platting/brygge - Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2

Vedtak avslag

Larvik kommune avslar spknad om dispensasjon mottatt 21.06.2024 fra byggegrense mot sjg i
kommuneplanens arealdel (KPA) § 2-10, jf. plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-8. Vilkarene for a gi
dispensasjon etter pbl. § 19-2 er ikke tilstede.

Som fglge av avslaget pa dispensasjonssgknaden avslas ogsa sgknaden om oppfgring av
platting/brygge etter kommuneplanens rettsvirkning, se pbl. § 11-6.

Tiltakshaver:
Ansvarlig sgker: Mathisen Byggradgiving

Fakta i saken

Det er spkt om oppf@ring av en platting/brygge pa Sukkersletta 9, delvis over eiendomsgrense ut i
sj@. Tiltaket er allerede oppf@rt og det sgkes om etterhandsgodkjenning. | trad med god
forvaltningsskikk gjgres alle vurderinger som om tiltaket ikke er oppfgrt og at det er snakk om en
spknad om nyetablering.

Det er i spknaden beskrevet at det ikke er snakk om 3 etablere en brygge, men en platting. Byggesak
tar ikke stilling til hva som blir korrekt definisjon av konstruksjonen all den tid den er et tiltak etter
pbl. § 1-6. Vurderingene som gjgres, enten om det er en brygge eller en platting, blir i hovedsak blir
identiske.

Eiendommen omfattes av bade kommuneplanens arealdel (KPA) 2021-2033 og reguleringsplan for
@stre Halsen av 14.02.1980. Det er i KPA avsatt byggegrense naermere sjg enn 100 meter, men
omsgkte tiltak er utenfor denne og tiltaket er dermed i strid med KPA § 2-10, jf. pbl. 1-8.

Omradet er kartlagt som et viktig blgtbunnsomrade i strandsonen der det ogsa er funnet dlegress
som lokalt viktige marine naturtyper. Sgker har ikke redegjort for hvordan disse marine naturtypene
vil ivaretas med omsgkte tiltak.



Vurderinger

Utgangspunkt for dispensasjonsvurderingen:

For at kommunen skal kunne dispensere ma to vilkar i plan- og bygningsloven § 19-2 andre ledd vaere
oppfylt: Dispensasjon kan ikke gis dersom hensynene bak bestemmelsen det dispenseres fra,
hensynene i lovens formalsbestemmelse eller nasjonale eller regionale interesser, blir vesentlig
tilsidesatt. Fordelene ved a gi dispensasjon skal vaere klart stgrre enn ulempene. Til slutt ma
kommunen velge om dispensasjonen skal gis eller ikke. Det er ingen automatikk i at en dispensasjon
innvilges til tross for at begge vilkar er oppfylt.

Forste dispensasjonsvilkar:

Det omsgkte tiltaket rammes av byggeforbudet i 100-metersbeltet, se plan- og bygningsloven § 1-8
annet ledd. Hensynene bak forbudet beskrives i lovens forarbeider (Ot.prp. nr. 32 (2007-2008));
Byggeforbudet er ment a markere at 100-metersbeltet langs sjgen er av nasjonal interesse, og at
strandsonen i utgangspunktet skal holdes fri for bebyggelse. Dispensasjoner fra forbudet fgrer til en
uheldig utvikling av strandsonen. Arealer tas i stadig st@rre grad i bruk til privat utbygging, samtidig
som det skjer en utvikling av eksisterende hytter og boliger i form av tilbygg og andre mindre tiltak.
Nedbyggingen har negative fglger for bade allment friluftsliv og for selve landskapsbildet.
Strandomradene har ogsa spesiell verdi som livsgrunnlag for plante- og dyreliv.

Det presiseres videre i forarbeidene at «[d]et er [derfor] nddvendig med en streng praksis ved
behandling av dispensasjoner i 100-metersbeltet langs sjgen. Forbudet i § 1-8 mot bygging i 100-
metersbeltet langs sjgen veier tungt. Det skal sveert mye til fgr dispensasjon kan gis til bygging her,
spesielt i omrader med stort utbyggingspress». Det er pa det rene at strandsonen i Oslofjorden er
utsatt for et betydelig utbyggingspress.

Denne eiendommen er bebygget med vesentlige arealer og har allerede en brygge. Omsgkte tiltak vil
fore til en ytterligere nedbygging og fortetting av arealene naermest sjgen, noe som ma anses som en
uheldig utvikling. Herunder at stgrre omrader bygges ned som en del av den velkjente bit-for-bit-
nedbygging av de verdifulle arealene nzer sjgen. Byggesak mener dette ogsa pavirker nasjonale og
regionale interesser negativt, ref. statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av
strandsonen langs sjg vist til over.

Byggesak kan altsa pa ingen mate se hvordan omsgkte brygge/platting pa ca. 30 m? ikke i vesentlig
grad vil tilsidesette hensynene som nevnt over. Arealet pa 30 m? er 3 anse som en vesentlig
nedbygging av strandsonen der utgangspunktet er 0 m? nar tiltaket i tillegg blir sveert synlig sett fra
sj@. Tiltaket vil i tillegg pavirke viktige marine naturtyper negativt. Avslutningsvis vil byggesak ogsa
trekke frem at tiltaket, som omsgkt med forankring i svaberget, medfgre sveert uheldige natur- og
terrenginngrep som pa ingen mate er gnskelig eller ngdvendig for omradet og/eller eiendommen.

Pa denne bakgrunnen vurderer byggesak det som klart at fgrste dispensasjonsvilkar ikke er oppfylt.
Hensynene bak plan- og bygningsloven § 1-8 tilsidesettes vesentlig i og med den omsgkte
dispensasjonen.

Andre dispensasjonsvilkar

Nar forste dispensasjonsvilkar ikke er oppfylt, er det strengt tatt ikke ngdvendig a ta stilling til det
andre. Byggesak papeker likevel at heller ikke det andre vilkaret synes oppfylt.

Larvik kommune 2
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Vi ser at det i sgknaden er argumentert for at plattingen/brygga vil vaere en trasé fra boligen og frem
til brygga som kan benyttes istedenfor 8 matte «klatre» over fjellknausen/svaberget, men kan ikke se
hvilke fordeler dette skulle ha for allmenheten.

Det er videre anfgrt at stgpt mur og stgpt dekke er forankret i svaberget og at a rive dette vil kunne
medfgre stygge arr i naturen. Til dette bemerker byggesak at kommunen stoler pa at dere vil finne en
god Igsning for tilbakefgring. Det er deres ansvar. Argumentet om at skaden allerede har skjedd kan
apenbart ikke fgre frem. Var det gangbart a argumentere slik, ville ingen forholdt seg til
byggeforbudet i strandsonen

Det er altsa ikke pavist relevante fordeler ved den omsgkte dispensasjonen, og det fremgar av
vurderingen av fgrste dispensasjonsvilkar at selve tiltakets stgrrelse, og privatiserende virkning og
terrenginngrep innebaerer en vesentlig ulempe.

Det andre dispensasjonsvilkaret er ikke oppfylt.

Konklusjon

Larvik kommune avslar spknad om dispensasjon mottatt 21.06.2024 fra byggegrense mot sjg i
kommuneplanens arealdel (KPA) § 2-10, jf. plan- og bygningsloven (pbl.) § 1-8. Vilkarene for a gi
dispensasjon etter pbl. § 19-2 er ikke tilstede.

Som fglge av avslaget pa dispensasjonssgknaden avslas ogsa sgknaden om oppfgring av
platting/brygge etter kommuneplanens rettsvirkning, se pbl. § 11-6.

Klage

Fristen for & klage er tre uker fra du er informert om vedtaket. Skriftlig klage sendes Larvik kommune,
Postboks 2020, 3255 Larvik. Hvis vi ikke tar klagen til fglge, sender vi den videre til Statsforvalteren.
Vi kan gi ngdvendig rad og veiledning.

Med hilsen

Cathrine Weaervagen Anne-Margrethe Kjgnniksen
Virksomhetsleder Innbyggerkontakt og Radgiver

byggesak

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og ekspederes uten signatur

Vedlegg:

19.08.2024 Spknad om tillatelse i ett trinn - Allerede oppfert platting / brygge - 1908200
Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2/0

19.08.2024 2_KART_Situasjonsplan_D-01 Sitplan.pdf 1908201

19.08.2024 4 _KORR_Folgebrev_Fglgebrev Sukkersletta 9.pdf 1908203
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Larvik, 23.09.2024
-

1005/1/2 — SUKKERSLETTA 9 (TIDL STRANDVEIEN 7) - GIENNOMGANG AV MULIGE ULOVLIGE
BYGGEARBEIDER PA EIENDOMMEN | FORBINDELSE MED OG ETTER BYGGETILTAK | 2005

Vi har etter oppdrag fra tiltakshaver |l siennomgatt de kart, flyfoto og annet underlag som er
tilgjengelige for oss og sammenholdt dette med de sgknader og tegninger som foreligger i kommunens arkiver.
Dette for a fa pa det rene om det er utfgrt arbeider pa eiendommen etter siste byggesak i 2005 som ikke er sgkt om
og som kan veaere ulovlige.

KILDER:
Underlaget er hentet stort sett fra kommunens arkiver og kartverk. Vi har hentet:

- Ortofoto (flyfoto) fra de aktuelle rundene som er registrert i kartverket fra arene 2002, 2005, 2007, 2010,
2011, 2015, 2022 og dagens gjeldende fra 2023.

- Kartunderlag fra byggesaker m.m. i kommunes arkiver fra 1978 (teknisk kart, for skalering av andre
underlag), 1992 (oppmalingsforretning for kontroll av korrekt grense), 2003 (reguleringsplankart, som
referanse for plassering), 2005 (situasjonsplanen i sist godkjente byggesak), 2024 (gjeldende situasjonskart).

Underlagene er i hovedsaken hentet inn i malestokk 1:500, georeferert i EUREFkoordinater og kontrollert for
avvik i DAK-programvaren Archicad. De eldre underlagene og tegningene er hentet inn og skalert enten til
kart-rutenett der det er tilgjengelig, eller via kjente referansebygg som er like eller gjenkjennelige for alle
kartunderlagene.

- Skrafoto fra kommunens leverandgr Field Geospatial AS fra 2007, 2011, 2012, 2014, 2017 og 2023 Se
skrafotoene sist i dokumentet

- Byggespknader med tilhgrende tegningsunderlag og kartverk. For sist gjeldende byggesgknad i 2005 er det
ogsa tilgjengelig oppgaver over ansvar for prosjektering og utfgrelse. Vi ma ta forbehold om at det kan finnes
prosjekteringsdokumentasjon som ikke ble sendt kommunen, men av de punktene vi har sett naermere pa
burde dette veert vedlegg som kommunen skulle ha vurdert.

Gjennomgangen er gjort pa underlag av varierende kvalitet. Dette gjelder saerlig for vurdering av plassering i punkt
11 under, og for oppl@sning av ortofotos og skrafotos. Vi tar forbehold om manglende underlag og dokumentasjon i
kommunens arkiver, i tilfelle noen av tiltakene nevnt her skulle vaere godkjent ved sgknad og vedtak tidligere.

Med ve/nnlig hilsen Sidemannskontrollert:
. D )
}{”f"i‘ 7,:‘\&‘\:‘ Kc_m»ﬁ (= .f( rdy ‘
Alf I{Ievén Enger Ronny Gislergd
Mobil: +47 906 11 597 Mobil: 476 39 013
Epost: alf@norsk-byggservice.no Epost: ronny@norsk-byggservice.no
’ Postadresse: Telefon Telefaks: Epost: Hjemmeside:
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9 PARKERINGSPLASS ......occuoiveiaveciaetasseseesaesaesas s ss s ssessesaesses s s s st s s e s s ssessesss s s s s s s s essessesas s s st s s st essessesse s st s sssasseneeseesans 9
10 UTFYLLING MED KAMPESTEINER ST ......cuiuieieereeiecscieesesessesessse st ssssssss s s st st sssssse s sss s st sasssssessesessas 10
LL PLASSERING . ....o.oeveveevececteeteete et ts s e s e s s e s s e st et e s s e s s s aesse s s s st st ssessesse s s e s et st st ssensesaesaesas s st st st s s st ensesansan 10
12 TRAPP NORD .....ovuveieciactetestesee s s ts st s s e s s e s s s s st st es s e s s s assaesss st s es s e s s essesse s s s st st st es s s sesaesae st st st st ensessesennan 11
13 STGTTEMURER NORD, TERRASSER/ OPPBYGD PLATTING ......vucvveruiecrcieisee e ieses st sas st sesassses 11
14 TERRASSE ANNEKS ......ovuvuiviitieiaeseessesssessesses s s bbb ss st se s s sse bbb st s s s s s bbbt s s b s b bbbt et s s 12
15 ANNEKS «...vovevveiae ettt sae s s s s st s bbbt s s s s b bttt e bbbttt bbbttt 12
16 TERRASSE NORD........ovuvuitiitiitieeiee et st s s et s s s s s s s s s s se s s s as bbb st s s s s s s e bbbt st en s s s e s aesae s st st s s s s s seesas 13
17 GARASIE ..ottt bbbttt a Attt bbbttt 13
KONKLUSION . ....occe ettt et see st st s s e s s sttt essessesses s s s s st st essessessesse s st st st st assessesaesas s st st st st ensessesensan 13
SKRAFOTOS: ..ottt bbb bbb s s b a bbb s bt bbbt b st s bt b bt nae s e 14
PLANSTATUS

Eiendommen er regulert. Reguleringsplanen 66.04 «@stre Halsen — Steinsnes» fra 1980 regulerer eiendommen og
omkringliggende omrade til «Felt C— konsentrert smahusbebyggelse», uten tilhgrende formalsspesifikke
bestemmelser. Utnyttelse er ikke angitt.

7 N ‘l
'/’_90_ A A Ry
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| kommuneplanens arealdel ligger eiendommen i arealformal «Naveerende boligbebyggelse», i 100metersbeltet men
med byggegrense som opphever byggeforbudet for selve boligen. Det er byggeforbud mot tiltak fra vann-
kant/elvebredd til byggegrensen

Utsnitt av kommuneplanens arealdel, kommunens karttjeneste

Arealdelens bestemmelser sier at reguleringsplanens utnyttelsesbestemmelse i §3-1 om maks 35%BYA skal fglges.

AKTUELLE AVVIK:
Liste over arbeider vi har sett naeermere pa, der vi mener at noen har vaert sgknadspliktige i perioden 2005 til i dag,
utarbeidet av/ i samarbeid med tiltakshaver (se oversiktskart):

1.

NoukownN

w

10.
11.
12.
13.
14.
15.

16.
17.

brygge langs fjell er ikke byggemeldt (tidligere oppfgrt. Navaerende tiltakshaver har hatt en egen sgknad pa
dette, men den er avslatt)

utstikkende brygge er forlenget med 2-3m, ikke byggemeldt

utfylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke byggemeldt

utstikkende terrasse pa sgrfasade som er plassert pa kampesteiner er ikke byggemeldt

stgttemur av betong mellom strand er ikke byggemeldt

pergola pa strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)

betongtrapp ned til strand er ikke byggemeldt (eneste adkomst til stranda nar brygge langs fjellet ma
fjernes)

levegg pa sgrfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige eier)

vesentlig stgrre utfylling av parkeringsplass enn vist pa byggesgknad

kampesteiner er fylt ut i sjgen mot gstfasaden — ikke byggemeldt

huset ligger med en litt annen plassering enn hva som er byggemeldt

trapp fra nordterrasse til offentlig badestrand er ikke byggemeldt (utfgrt av forrige eier iflg flyfoto)
stgttemurer rundt nordterrasser er ikke byggemeldt

terrasse foran anneks er ikke byggemeldt

anneks er definert som uthus hos kommunen. Har blitt revet og bygd om uten byggesgknad. Er ikke godkjent
som rom for varig opphold (opplyst til selger via prospekt i 2011 — ref Finn-annonse)

hele terrassen pa nordsiden er fylt opp og det er etablert stgttemur mot sjgen — ikke byggemeldt

garasje er utvidet i lengderetning og gitt en skravegg mot nordvest/ fjellsiden — ikke byggemeldt
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De forskjellige punktene omtalt:

1 BRYGGE LANGS FJELL

ULOVLIG. SGKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASJON. SBKNAD AVSLATT

Det er oppfert en brygge/ platting i tre langs fjellkanten i sgr mot den eksisterende bryggen i den sgrlige delen av
eiendommen. Treplattingen er satt over rullesteiner og det er stgpt en kant under for & holde massene pa plass ved
flo/fjeere. Plattingen er etablert et sted mellom 2005-2007. Det er i 2024 sgkt om dispensasjon for & fa plattingen

godkjent, men sgknaden ble avslatt.

2 FORLENGET BRYGGE
ULOVLIG. SOKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASJON. ARBEID | SJ@ SKAL VURDERES AV STATSFORVALTEREN

Vi har sammenholdt de kartunderlagene og fotodokumentasjonen som er tilgjengelig, og vi ser en betydelig
forlengelse av brygga mellom 2005 og 2007. Hvor mye det utgjgr i meter er vanskelig a ansla, men det ma dreie seg

om minst 2 meter.



2005. Sammenhold med stein i vannkant 2007

3 UTFYLLING OG BED LANGS STRAND OG PARKERING

ULOVLIG. SBKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASIJON.

Pa ortofotos og skrafotos kan man se at det er etablert bade utfylling med stor sten/ masseutjevning og beplantning
sgrvest for og langs strandarealene sg@r for boligen. Disse ma ha vaert etablert et sted mellom 2005 (tidspunkt for
byggespknad) og 2007, da tiltakene har kommet pa skrafotos 2007 men er ikke til stede i byggesgknadstegninger
eller pa ortofoto fra 2005 (der man kan se grunnmuren under oppfgring). Utfyllingene har foregatt utenfor
byggegrensen i dagens kommuneplan, men var ogsa i strandsonen i 2005 og underlagt strenge regler og
spknadspliktige.
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4 TERRASSE PA SPRFASADE

ULOVLIG. SGKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASJON.

Det er etablert terrasse inntil og ut fra boligens sgrfasade. Dette er konstruksjoner som delvis stgttes av fylimasse og
stenfylling som i punkt nr 3, men ogsa stgpt stgttemur (se punkt 5). Disse konstruksjonene ligger ogsa utenfor
byggegrensen i dagens kommuneplan, men ogsa i strandsonen i 2005. Tiltakene var ikke tilstede pa orto- og
skrafotos i 2005, er delvis etablert i 2007 og ser ut til 3 veere ferdig etablert i 2011.

5 ST@TTEMUR VED TERRASSE

ULOVLIG. SBKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASION.

| 2005 ser vi starten pa oppfylling av stgttemur s@r for boligen med stor sten. Senere er dette igjenfylt og stgttes av
stgpt stgttemur som fundament for terrassen som kommer senere. Tiltaket ligger utenfor byggegrense og i
strandsonen. Hgyden over gjennomsnittlig planert terreng rundt bygningsdelen er mer enn 0,5 meter.



6 PERGOLA

Pergola pa strandarealene sgr pa eiendommen er iht tiltakshaver satt opp av forrige eier, mellom 2011, da forrige
eier kjgpte eiendommen, og da overdragelsen til navaerende eier skjedde i 2021. Dette er en lett konstruksjon, som
tidligere ikke var overdekket og som na er overdekket med en Igs og lett flyttbar tekking. Selve pergolaen er allikevel
som tiltak a regne, som omfattes av byggeforbudet i strandsonen/ 100metersbeltet.

7 BETONGTRAPP S@R

Betongtrappen i sgr baerer preg av alder, og vurderes a ha vaert oppfert tidlig i byggeperioden 2005 -. Den vises ikke
pa ortofoto fra 2005, der grunnmuren er under oppfgring. Denne trappen vil vaere eneste adkomst til stranden sgr
for boligen, og, avhengig av videre behandling av sgknad om & beholde plattingen i punkt 1, veere eneste adkomst til
den bryggen som har vaert i omradet i lang tid. Dette er en st@pt konstruksjon som ma underlegges mer registrering
fer man klart kan definere om det er et sgknadspliktig tiltak, men som inngrep i strandsonen vil det veere
overveiende sannsynlig at dette ogsa vil kreve en sgknad.
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8 LEVEGG

Ut fra boligens sgrvesthjgrne er det oppfgrt en levegg som skjermer deler av terrassen i punkt 4. Avhengig av
vurderinger av det generelle byggeforbudet i strandsonen, og byggegrensen i kommuneplanens arealdel, er det
mulig at denne leveggen kan unntas sgknadsplikt. Det er derimot mer usikkert om den var fritatt fra sgknadsplikt pa
oppferingstidspunktet. Leveggen er av nyere dato og synes f@rst pa fotos fra 2017.

9 PARKERINGSPLASS

ULOVLIG. SBKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASIJON.

Pa situasjonsplanen som ble levert inn sammen med byggesgknaden i 2005 vises det et hvitmarkert omrade som
skal benyttes til adkomst og parkering. Imidlertid blir det tidlig opparbeidet og planert ut et stgrre omrade mot sjgen
(inn mot stenoppfyllingen og bedanlegget i punkt 3. Dette synes pa skrafoto fra 2007 men ikke pa ortofoto fra 2005.
Dette omradet er ogsa utenfor kommuneplanens byggegrense.



10 UTFYLLING MED KAMPESTEINER @ST

ULOVLIG. SBKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASJON. TRENGER TILLATELSE FRA STATSFORVALTER

Pa ortofoto fra 2005 kan man se at en terreng-/ fjellkile ned mot vannet i gst er fylt opp av store stener. Dette har
dannet grunnlaget for senere fundamentering av stgttemur for gangvei pa gstsiden av boligen, over til nordsiden.
Alle tiltak i strandsonen/ 100metersbeltet (som ikke er innenfor byggegrensen i kommuneplanen) er i
utgangspunktet ulovlige, og avhengig av dispensasjon. | tillegg er utfylling i sjg avhengig av egen tillatelse fra
Statsforvalteren. Det kan dokumenteres at denne stenfyllingen ogsa ble gjort i sjg.

11 PLASSERING
Vi har gjort mye arbeid for 8 bestemme tiltakets plassering opp mot omsgkt plassering i byggespknaden i 2005. P3

grunn av de forskjellige kvalitetene i underlaget, og med hjelp av kommunens geodataseksjon, vurderer vi at tiltakets
plassering ikke avviker nevneverdig fra godkjent plassering. Det er imidlertid viktig & nevne at situasjonsplanen som
fulgte byggesgknaden ikke viste et korrekt fotavtrykk av den boligen som ble sgkt oppfgrt. Imidlertid er det generelle

omrisset og hovedmalene til stede.
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12 TRAPP NORD

ULOVLIG. SBKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASION

Mot stranden i nord, og delvis utenfor eiendomsgrensen, er det i tidsrommet mellom 2015 og 2017 etablert en st@pt
trapp fra eiendommen og ned pa stranden. Dette er arbeider som ligger utenfor (feil side) av kommuneplanens
byggegrense.

13 ST@TTEMURER NORD, TERRASSER/ OPPBYGD PLATTING

ULOVLIG. SGKNADSPLIKTIG. TRENGER DISPENSASJON

Generelt rundt terrasse-/ plattingarealer nord for boligen er det stgpte stgttemurer som stgtte for oppfylt terreng/
belegningsstein og som avgrensning av uteomradene for boligen. Uten prgvetaking er det vanskelig a si hvor mye
terrenget er oppfylt i dette omradet, og om dette i seg selv er sgknadspliktig. Men stgttemurene rundt er
spknadspliktige og avhengige av dispensasjon. Det vil videre vaere ngdvendig med en kontroll mot de fastsatte
eiendomsgrensene for a finne ut av om tiltakene holder seg innenfor eiendommen, men ut fra ortofotos kan det se
ut til at tiltakene i hovedsak er innenfor. Tiltakene ligger delvis innenfor (riktig side) og utenfor (feil side) av
kommuneplanens byggegrense, og i strandsonen. Tiltakene ser ut til 3 vaere oppfgrt i samme tidsrom som trappen til
stranden i nord.



14 TERRASSE ANNEKS

Sammenkoblet med terrassene/ plattingene nord for boligen, er det ogsa oppfert terrasse/ platting foran annekset
(se punkt 15). Det er et trappearrangement som sammenbinder nivaet ved boligens nordside og annekset, som
ligger ca 1-1,5 meter hgyere i terrenget med sitt OK gulvniva. Terrassen/ plattingen/ trappen er bygget inntil
annekset pa sgr, og gstsiden.

15 ANNEKS

Det eksisterende uthuset pa eiendommen ble ikke sgkt revet. | tidsrommet 2005-2007 blir dette revet, og erstattet
med dagens bygg, som er oppfgrt og innredet som et anneks til beboelse. Vi finner ingen sgknad om denne
bruksendringen eller riving og gjenoppfaring/ utvidelse av annekset. Annekset ligger innenfor byggegrensen i
kommuneplanens arealdel, og er sdledes ikke omfattet av byggeforbudet, men er allikevel sgknadspliktig.
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16 TERRASSE NORD
Se punkt 13. Terrassene synes oppfgrt etappevis, men i omtrent tidsrommet 2015-2017

17 GARASJE

Den oppfgrte garasjen avviker fra garasjen som er omsgkt i 2005. Garasjen er siden sgkt bruksendret til hoveddel for
boligen, men med grunnlag i tegningene som forela. Garasjen er nylig malt opp pa nytt, og det viser seg at denne har
yttermal lengde 7,5m mot sgkt 7,0m, bredde i front 4m (som i sgknadstegningene) men med vestveggen (mot
terreng, nabo) skranende slik at bakveggen (mot nord) er 2,9m bred. Dette gir et annet omriss. Vi ma anta at dette
ogsa er arbeider som ble gjort sammen med oppfgringen av boligen i perioden frem til sgknad om ferdigattest i
2010.

KONKLUSJON

Vi mener at det for denne eiendommen ar utfgrt flere tiltak som bade er sgknadspliktige og avhengige av
dispensasjon. Noen av tiltakene synes mer alvorlige enn andre, men da alle tiltakene er gjort i 100metersbeltet, vil
spknader om dispensasjon erfaringsmessig veere vanskelige a fa innvilget.

Det kan forekomme ungyaktigheter eller punkter der var vurdering kan avvike fra andres. Underlagene vi har hatt
tilgjengelige (uten egne malinger eller andre registreringer) er av varierende kvalitet og feil kan forekomme.

Likevel vil omfanget av tiltakene vi har registrert i det minste utlgse sgknadsplikt og behov for dispensasjon, og
kanskje vaere gjenstand for en ulovlighetsoppfalging.

Vi anbefaler at man gar i forhandskonferanse med kommunen for a vurdere veien videre, med en sgknad per tiltak
eller en samlet sgknad.



SKRAFOTOS:

Fra sgr, 2023

Fra gst. 2023

67



68

Fra sgr, 2007

Fra gst, 2007



Fra sgr, 2011
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Fra sgr, 2012

Fra gst, 2012



Fra sgr, 2014

Fra gst, 2014
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Fra sgr, 2017

Fra gst, 2017



Johan Sverdrups gate 3 3256 Larvik
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TIf. 33156900 Mob. 924 98 558
firmapost@norsk-byggservice.no

PRISTILBUD
SUKKERSLETTA 9 - FORMALISERING AV DIVERSE FORHOLD IHT RAPPORT 23.9.24

Oppdragsgiver: HELP forsikring v/ Ranveig Espejord

Adresse:

epost: raes@help.no mobil:

Tiltaksadresse: Sukkersletta 9, 3260 Larvik

Tittakshaver: |

GBRNR: 1005/1/2 Kommune: Larvik

Beskrivelse av oppdrag:
Spke godkjenninger av diverse forhold nevnt som punkter 1-17 i rapport datert 23.9.2024 (vedlagt).

For punkt 1: dette forholdet er sgkt om nylig, og spknaden ble avslatt. Ny sgknad blir en del av dette prosjektet. For
punkt 11: Dette punktet krever en landmaleteknisk registrering av eksternt geodesisk kvalifisert foretak
(landmaler). Det vurderes forelgpig at plasseringen av boligen ikke avviker mye fra sgknad. Egen pris.

Da kommunens mening om fremgangsmate for sgknad for de forskjellige tiltakene ikke er kjent, ma vi bruke skjgnn
for a lage et forslag til metode. Vi tenker at:

-nabovarsling bgr kunne ga felles for alle tiltakene

-dispensasjonssgknaden identifiserer de forskjellige punktene og gis, der det trengs, punktspesifikke argumenter
for dispensasjon. Ellers vil argumentasjonen iht Plan- og Bygningslovens (PBL) §19-2 gjelde felles for alle punktene.
-Hvert punkt ma illustreres minst med fotodokumentasjon, men i mange av tilfellene ogsa med registrering. Vi
setter derfor dette opp som en flat rate for hvert punkt, med en redusert estimert timebruk.

-En felles spknad der rapporten danner grunnlaget for beskrivelsen av sgknaden.

Vi anbefaler en forhandskonferanse med kommunen, bade for a finne sgknadsform og fa en oversikt over
kommunens estimat pa gebyrinnkreving, men har forstatt at det er gnskelig a8 vente med a fa prosjektet inn i
kommunens ruller.

Pris:
Forundersgkelser
Oppsstart, samordning av behov for registrering, landmaler m.m.
Tegningsarbeid
Oversiktskart med de forskjellige tiltakene bedre markert, pafgrt oppriss-/ snittlinjer
Registrering og opptegning av hvert aktuelt punkt: 1t registrering, 1t tegning x 15 punkter

kr2 120,00 + mva

kr2 120,00 + mva
kr 31 800,00 + mva

Terrengmodell og uttak av terrengsnitt, 10 stk kr 8 640,00 +mva
Utarbeidelse av situasjonsplan kr4200,00 +mva
Soknader og godkjennelser

Ansvarlig spker kr 17 900,00 +mva
Dispensasjonssgknad timepris, begrenset oppad til 8 timer kr 8 640,00 + mva
Rammesgknad kr11 900,00 + mva
Anmodning om ferdigattest / midlertidig NB! pr. sgknad kr 5900,00 + mva
Lisenstillegg for byggespknadsprogram kr 810,00 + mva
Prosjektering

Ansvarlig prosjekterende kr3900,00 +mva
Arkitektonisk utforming, planlgsning, forhold til omgivelsene kr 1060,00 + mva
Kontroll

Kontroll av utfgrelse, konstruksjonssikkerhet kr4 240,00 + mva
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Til sammen kr 103 230,00 + mva

+ mva kr 25 807,50
TOTALT INKL. MVA kr 129 037,50
Eventuelle tilleggsarbeider:
2.7 Forhandskonferanse kr 6 100,00 + mva
2.10 Oppfelgingsarbeid ansvarlig sgker timebasert, timepris kr 1060,- + mva
2.11 Arbeid med nabomerknader ved nabovarsler og evt. klager pa vedtak timebasert, timepris kr 1060,- + mva

Forutsetninger:
Tilbudet gis under forutsetning av at all ngdvendig dokumentasjon ikke nevnt i dette tilbudet leveres oss.

NB: Merarbeid utfra naboklager, uforutsette ting fra kommunen etc. vil bli fakturert pa timebasis. Nar det gjelder arbeidene vi utfgrer i en byggesak,
er det vanskelig a gi noen garanti vedr. godkjent vedtak eller tidsaspektet pa grunn av kommunenes uforutsigbarhet vedr. saksbehandling og
behandlingstid.

Kartgrunnlaget kan vaere fra kommunen, der vi ikke kan garantere for dataenes ngyaktighet. Det kan senere i prosessen bli behov for utarbeidelse av
mer ngyaktig oppmaling av terreng eller andre elementer.

Tiltakshaver er den gverste ansvarlig for tiltaket, og star ansvarlig for a finne utfgrende og prosjekterende med kompetanse for arbeidet som skal
gjores.

| tillegg til den faste prisen du har fatt, kan det forekomme ekstra utgifter til reiser vedr. mgtedeltagelse eller befaring, kopiering, innhenting av
kartgrunnlag, nabovarsel, rekommanderte sendinger, samt annen ngdvendig dokumentasjon.

Produktene er NBS sin eiendom frem til inntil oppdraget er betalt.

Tilsyn i byggesaken:
Ved tilsyn vil NBS stille opp der kommunen krever det.
Kostnader vedrgrende dette dekkes av rekvirent/tiltakshaver.

VIKTIGE OPPGAVER FOR TILTAKSHAVER:

sBette seg inn i de vilkar og vurderinger som gis i godkjenninger / vedtak fra kommunen.

*Bgr oppstart kan foretas ma tiltakshaver og de utfgrende ha igangsettingstillatelse i hende.

sMiltakshaver ma gi beskjed til ansvarlig sgker om at man er klar til oppstart, slik at bygningskontrollgr i kommunen kan komme pa kontroll fgr tiltaket
settes i gang.

eBersom ansvarsforhold endres i Igpet av byggeperioden (eks: utfgrende avslutter, trekker seg eller blir oppsagt) ma bygging stoppes, og beskjed ma
gis til ansvarlig sgker slik at arbeid med erstatning av utfgrende kan gjgres.

*Nar arbeidene er ferdigstilt, eller har kommet sa langt at det kan bes om enten ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, ma alle utfgrende gis
beskjed om a utarbeide sin del av FDV-dokumentasjon samt samsvarserklzaering, som skal sendes ansvarlig sgker slik at de rette anmodninger kan
sendes til bygningsmyndighetene og FDV overleveres til tiltakshaver mot signatur.

eDersom det vurderes endringer i tiltaket i forhold til innsendte tegninger, ma disse endringene kommuniseres ansvarlig spker og oppdaterte tegninger
utarbeides.
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Verdiskaping og stedsutvikling
Innbyggerkontakt og byggesak
Saksbehandler Caroline Ralle

Deres ref.

Var ref. 24/159335

Arkiv 24/32563

Var dato 16.10.2024
Sukkersletta 9 Deres dato

3260 Larvik

Forhandsvarsel om palegg om retting og tvangsmulkt - Ulovlighetsoppfalging
- Brygge/platting - Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2

Hva saken gjelder
Det ble avholdt befaring pa ovennevnte eiendom 23.05.2024. Til stede var eier v/_
- og Larvik kommune virksomhet Innbyggerkontakt og byggesak v/ Tom Mangelrgd.

P3 befaringen ble det konstatert at det var oppfgrt en brygge, som ledet ut til en lovlig etablert
hovedbrygge, pa ca. 30 m2. Brygga var oppfgrt en gang i perioden 2005-2008. Brygga var enten
spgknadspliktig eller meldepliktig etter dagjeldende plan- og bygningsloven av 1985 §§ 84 eller 86 a.
Brygga ble oppfg@rt uten forutgdende sgknad/melding og byggetillatelse.

Kart og bilde av brygga:

Dere valgte a spke om brygga 21.06.2024. Sgknaden ble avslatt 19.08.2024. Klagefristen har utlgpt,
uten at vi kan se & ha mottatt klage pa vedtaket.

Brygga utgjgr dermed en overtredelse etter plan- og bygningsloven § 32-1. Kommunen plikter a
forfglge ulovligheter, og tiltak i strandsonen er gverst pa prioriteringslisten.

Dere har rett til & uttale dere til dette forhandsvarselet. Uttalelsesfristen settes til 07.11.2024.

Nedenfor gir vi dere informasjon om hvordan du kan ga frem for a bringe forholdet inn i lovlige
former og unnga palegg om retting og tvangsmulkt.

Forhandsvarsel om palegg om retting

Vi gir dere med dette varsel om at Larvik kommune vil kunne fatte vedtak om palegg om retting,
dersom forholdet ikke er tilbakefgrt innen uttalelsesfristen 07.11.2024. Innen samme dato ma
kommunen underrettes skriftlig om at tiltaket er tilbakefgrt.
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Kommunens plikt til & forhandsvarsle et eventuelt palegg om retting fglger av pbl. § 32-2. Videre
fglger kommunens adgang til 3 fatte palegg om retting av pbl. § 32-3.

Forhandsvarsel om tvangsmulkt

Vi gir deg med dette ogsa varsel om at Larvik kommune vil kunne fatte vedtak om ilegging av
tvangsmulkt, dersom forholdet ikke blir tilbakefgrt og vi ikke har mottatt underretning om dette
innen uttalelsesfristen nevnt over. En tvangsmulkt vil begynne a Igpe fra utlgpet av en eventuell
paleggsfrist.

Kommunens plikt til & forhandsvarsle et eventuelt palegg om tvangsmulkt fglger av pbl. § 32-2.
Videre fglger kommunens adgang til a fatte palegg om tvangsmulkt av pbl. § 32-5.

En tvangsmulkt fastsettes som et engangsbelgp, en Igpende mulkt eller en kombinasjon av
engangsbelgp og lepende mulkt. Momenter som vurderes ved fastsettelsen er bl.a. overtredelsens
grovhet, fordeler ved overtredelsen og at mulkten oppfordrer til rettidig oppfyllelse av et palegg.

Kommunens oppfglging underveis

Dersom du velger a tilbakefgre forholdet, vil vi vurdere om forholdet er rettet i tilstrekkelig grad. Hvis
s er tilfellet, vil vi sende deg et brev hvor vi bekrefter at forholdet anses a veere i trad med plan- og
bygningsloven.

Vi gjor seerlig oppmerksom pa at omradet er kartlagt som et viktig blgtbunnsomrade med funn av
alegress som lokalt viktige marine naturtyper. Dette ma muligens tas hensyn til ved fjerning av
bryggen. Vi anbefaler at dere tar kontakt med Statsforvalteren i Vestfold og Telemark for & vurdere
om fjerningen i seg selv utlgser et krav om sgknad etter forurensningsforskriften kapittel 22 og/eller
for a fa veiledning om hvordan dere kan ga frem pa en mest mulig skansom mate.

Dersom dere ikke tilbakefgrer, og vi fastholder at tiltaket er i strid med plan- og bygningsloven, vil vi
felge opp med a fatte vedtak om palegg om retting og tvangsmulkt. | dette paleggsvedtaket vil du fa
nye tidsfrister a forholde deg til, slik at du far rimelig tid til a rette forholdet.

Larvik kommune kan etter omstendighetene vurdere 3 ilegge overtredelsesgebyr etter pbl. § 32-8.
Dette vil vurderes konkret i hver sak etter at ulovligheten har opphgrt.

Forelegg og andre opplysninger

Et palegg som ikke etterkommes innen fastsatt frist, vil kunne fglges opp med forelegg som kan fa
samme virkning som rettskraftig dom, jf. pbl. §§ 32-6 og 32-7. Blir palegg i forelegg ikke
etterkommet, kan plan- og bygningsmyndighetene la de ngdvendige arbeider utfgres for regning av
den som forelegget er rettet mot, se pbl. § 32-7 fgrste ledd.

Palegg kan ogsa etter pbl. § 32-3 fjerde ledd tinglyses som heftelse pa eiendommen dersom palegget
ikke gjennomfgres.

Deres rettigheter
Dere har rett til 4 uttale dere fgr det blir fattet vedtak om palegg om retting og ilegging av
tvangsmulkt. Frist for uttale settes til 07.11.2024, jf. pbl § 32-2.

Larvik kommune 2



Ved all videre kontakt i denne saken, vennligst referer til «Arkivsaksnummer 24/32563», og gbnr.

1005/1/2.
Med hilsen
Cathrine Waervagen Caroline Ralle
Virksomhetsleder Innbyggerkontakt og Byggesaksbehandler/Tilsynsjurist
byggesak

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og ekspederes uten signatur

Vedlegg:

16.10.2024 Vedtak med avslag pa dispensasjon fra byggeforbudet mot 1984544
sj@ for oppf@ring av platting/brygge - Sukkersletta 9 - Gbnr.
1005/1/2

16.10.2024 2_KART_Situasjonsplan_D-01 Sitplan.pdf 1908201

Larvik kommune 3
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Vurdering av rapport og
sgknadsplikt

Oppdragsnavn

Prosjekt nr.

Kunde

Notat nr. 1

Versjon 1

Til

Fra Rambell AS
Kopi

Utfort av Eline Farnes
Kontrollert av.  Emma Cathrine Aanesen
Godkjent av Emma Cathrine Aanesen

1 Innledning

Rambgll Norge AS («Rambgll») er kontaktet for 8 gjennomfore en
tredjepartsvurdering av Norsk Byggservice AS («NB») sin rapport datert
23.09.2024 som inneholder en gjennomgang av mulige ulovlige byggearbeider
pa eiendommen Sukkersletta 9 i Larvik mellom 2005 - 2017.

Vi deler primaert Norsk Byggservice Norge AS sine vurderinger og konklusjoner,
men pa et noe annet grunnlag. Dette skyldes i all hovedsak at det i rapport ikke
var vurdert eller differensiert hvilket plangrunnlag som var gjeldende p3
tidspunktet tiltakene ble gjennomfgrt.

2 Historisk bebyggelse p& eiendommen

Historiske kart viser at eiendommen har vasrt bebygd med bygning og brygge
siden 1947. I 2005 ble eksisterende bygning revet, og nytt bolighus med
garasje ble oppfert. Fra 2005 og frem til 2017 er det gjennomfgrt flere ulike
tiltak pd eiendommen.

3 Relevante planer p4 eiendommen

Ved vurderingen av tiltakenes sgknadsplikt m3 det tas utgangspunkt i hva som
var gjeldende plangrunnlag da tiltakene ble utfgrt. I perioden 2005-2017 har
eiendommen vart omfattet av folgende kommuneplaner:

Kommuneplan for Larvik 2003-2014, vedtatt 30.04.2003

Kommuneplan for Larvik 2007-2019, vedtatt 17.10.2007

Kommuneplan for Larvik 2010-2022, vedtatt 17.06.2010

Kommunedelplan for Larvik by 2015-2027, vedtatt 16.03.2016

Kommuneplan for Larvik 2021-2033, vedtatt 06.10.2021

Eiendommen har i alle de ovenfor nevnte planene vaert avsatt til arealformal
boligbebyggelse.

BYGG

Dato 05.12.2024

Rambgll
Harbitzalléen 5
Postboks 427 Skgyen
0213 Oslo

T +47 22 51 80 00
https://no.ramboll.com
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Videre er eiendommen omfattet av reguleringsplan «Q@stre Halsen — Steinsnes», ikrafttredelsesdato
14.02.1980. | reguleringsplanen er eiendommen avsatt til konsentrert smahusbebyggelse.

4 Byggegrense mot sjg

Eiendommen befinner seg i strandsonen, dvs. 100-metersbeltet langs sjo og vassdrag. Dette far
betydning for vurderingen av sgknadsplikt.

Strandsonen har hatt et vern i norsk lov siden 1950-tallet. | Plan- og bygningsloven av 1985 fremgikk
det av § 17-2 at:

«Bygning konstruksjon, anlegg eller innhengning kan ikke oppfores naermere sjoen enn 100 meter.»
Det fulgte imidlertid av bestemmelsens andre ledd at:

«Bestemmelsen i forste ledd gjelder ikke i tettbygde strok eller i omrdder som omfattes av
reguleringsplan eller strandplan.»

For eiendommer som var underlagt regulering gjaldt ikke byggeforbudet i 100-metersbeltet, uavhengig
av om reguleringsplanen hadde egen byggegrense mot sjgen eller ikke. Dette var det rettslige
utgangspunktet frem til ny Plan- og bygningslov av 2008 tradte i kraft 01.07.2009.

| den nye, dvs. naveerende, Plan- og bygningsloven fulgte det av § 1-8 (2) at:

«Andre tiltak etter 1-6 andre ledd enn fasadeendringer kan ikke settes i verk naermere sjoen enn 100
meter fra strandlinjen malt i horisontalplanet ved alminnelig heyvann. [..]»

| forarbeidene til Plan- og bygningsloven, Ot.prp.nr.32 (2007-2008) s. 30, er det understreket at 100-
metersbeltet langs sjgen er av nasjonal interesse, og at strandsonen i utgangspunktet skal holdes fri for
bebyggelse. Bestemmelsen tolkes med dette strengt, slik at selv sma4 tiltak som i utgangspunktet kan
unntas sgknadsplikt vil veere avhengig av sgknad i strandsonen. Departementet har tidligere uttalt at
selv moringer og bgyer med forankring til land vil kunne veere avhengig av dispensasjon fra pbl. § 1-8,
jf. Kommunal og distriktsdepartementets uttalelse i sak 22/3796.

Forbudet etter § 1-8 (2) gjelder sa langt ikke annen byggegrense er fastsatt i kommuneplanens arealdel
eller reguleringsplanen, jf. pbl. § 1-8 (3).

Larvik kommune hadde ingen regulert byggegrense i sine kommuneplaner far Kommuneplan for Larvik
2010-2022 tradte i kraft.

Tidspunktet for gjennomfering av de ulike tiltakene pa eiendommen blir med dette seerskilt relevant, da
det er et ulikt regelsett som er gjeldende for tiltak gjennomfart etter 01.07.2009.

5 Vurdering av gjennomfgrte tiltak pa eiendommen og seknadsplikt

| tidsrommet 2005 og frem til i dag er det gjennomfart en rekke ulike tiltak pa eiendommen. Nedenfor
gjennomgas tiltakene og seknadsplikten vurderes. Vi har her funnet det hensiktsmessig & differensiere
tiltakene etter nar de er gjennomfert, herunder for eller etter at ferdigattest var gitt. | det enkelte punkt
er det henvist til hvilket nummer tiltaket er tildelt i Norsk Byggservice AS sin rapport.
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5.1 Arbeider utfart fra 2005 og frem til ferdigattest i 2010

Det rettslige utgangspunktet for vurdering av sgknadsplikt for tiltak i perioden 2005 til 30.06.2009 er
plan- og bygningsloven av 1985. | perioden 01.07.2009-2010 m3 tiltakene vurderes opp mot gjeldende
pbl. av 2008. Videre ma tiltakene vurderes ut fra plangrunnlaget som gjaldt pa tidspunktet for
gjennomfaringen.

Utgangspunktet og hovedregelen etter pbl. av 1985 § 99 var at sgknadspliktige tiltak skulle avsluttes
med ferdigattest. Slik ferdigattest kunne gis dersom tiltaket var utfert i samsvar med tillatelsen som var
gitt. Det forutsettes overensstemmelse mellom tillatelsene (rammetillatelse pluss igangsettingstillatelse)
og ferdigattest, jf. lovforarbeidene, se merknad til § 99 i Ot.prp. nr. 39 (1993-1994). Kravet til
overensstemmelse mellom hva tillatelsen omfattet og hva som ble utfert omfattet ikke bare
byggeprosjektet, men ogsd avkjersel, uteareal mv. Ved mangler av mindre betydning kunne midlertidig
brukstillatelse gis, mot at manglende ble rettet. Ved andre avvik ville det vaere behov for sgknad om
endring av gitt tillatelse, alternativt ny seknad.

Tilsvarende er ogsd gjeldende situasjon etter pbl. av 2008.
5.1.1 Bolighus med garasje — pkt. 11 og 17

Bolig og tilhgrende garasje ble omsgkt i 2005. Som det fremgar av Norsk Byggservice AS sin rapport
har boligen fatt en noe annen plassering i terrenget enn hva som ble omsgkt, men at det ikke var angitt
et korrekt fotavtrykk av boligen péa situasjonskartet som ble innsendt med sgknaden. Det er etter det
opplyste tale om mindre avvik, og vi legger derfor til grunn atden endrede plasseringen er innenfor
tillatte avvik. Det tas imidlertid forbehold om at kommunen deler dette synspunktet. Dersom kommunen
ikke er enig, vil det veere behov for & sgke om tillatelse til justert plassering. Vi stiller videre spgrsmal til
om plasseringen innebeerer at nordestre deler av huset er bygd pa eiendom gbnr. 1005/1, og i strid
med krav om avstand til nabogrense pa minimum 4 meter, jf. pbl. 1985 § 70 nr. 2.

NB har konkludert med at garasjen ved oppferingen har fatt en noe annen stgrrelse enn omsgkt.
Dersom et tiltak far vesentlig endret stgrrelse enn hva som var opprinnelig omsgkt skal det t sgkes om
endring av opprinnelig gitt tillatelse. Dette er ikke gjort, og det er derfor ikke gitt tillatelse til utvidelsen.
Utvidelsen synes ogsa & ha medfert at man har bygd neermere nabogrense enn 4 meter, hvilket ogsa
var i strid med pbl. 1985 § 70 nr. 2.

Konklusjon:

Plasseringen av boligen: Det legges til grunn at justert plassering ikke utlgste sgknadsplikt, men tas
forbehold om at kommunen kan konkludere med at avviket ikke aksepteres. Videre tas forbehold om at
plasseringen ikke innebeerer at det er bygd pa annen manns grunn. Dersom kommunen ikke aksepterer
avviket er avvikene ikke lovlig.

Utvidelse av garasje: Det er ikke gitt tillatelse til endringen. Utvidelsen er dermed ikke lovlig.

5.1.2 Brygge langs fjell — pkt. 1

Brygge langs fjell ut mot batbrygge er ikke nevnt i sgsknadsteksten, og er heller ikke medtatt pa
situasjonskart eller gvrig tegningsmateriell. Basert p& historiske kart av eiendommen kan det se ut til at
bryggen ble oppfort i tidsrommet 05-07. Brygga skulle vaert omsgkt som en endring av opprinnelig gitt
tillatelse, noe som ikke ble gjort.
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Utklipp historiske kart, 2005: Utklipp historiske kart, 2007: Utklipp historiske kart, 2010:
P ¥ I - " -

48

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til tiltaket. Byggingen er dermed ikke lovlig.

5.1.3 Batbrygge — pkt. 2

Batbryggen antas oppfert et sted mellom 1947-1979. Batbryggen fremgar pd alle historiske kart, men
lengden og utformingen varierer stort. Som utklippene over viser, utvides lengden pa batbryggen
mellom 2005 og 2007. Endringer pa bryggen er sgknadspliktige, og skulle vaert omsgkt som en endring
av opprinnelig gitt tillatelse, alternativt som egen sgknad.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til endringen. Endringen er ikke lovlig.

5.1.4 Terrengendringer — pkt. 3 0g 5

Langs stranden i sydvest pa eiendommen er det gjennomfaert masseutfylling, og utlegging av sterre
steiner/stgttemur. NB har konkludert med at tiltakene er utfert i perioden 2005-2007. Dette fremgar

ikke av innsendt tegningsmateriell som ble vedlagt seknaden om oppfering av bolig i 2005, hvor arealet
mot sydest er inntegnet slik:

Terrengendringene som ble utfert i sammenheng med sgknaden om oppferingen av boligen var
soknadspliktige, og det skulle vaert sgkt om endring av gitt tillatelse. Alternativt skulle det veert innsendt
nye tegninger til kommunen ved sgknad om ferdigattest.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til endringen. Endringen er ikke lovlig.
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5.1.5 Terrasse med tilhgrende arbeider sydvest — pkt. 4,5 0g 7

Fasadetegning innsendt i 2005 viser at boligens sydvestlige fasade er omsgkt slik:

Det fremgar ingen terrasse mot sgrvest pa innsendte fasadetegninger. De historiske kartene viser at
arbeidene med terrassen mot sgrvest startet opp en gang mellom 05-07, og at terrassen, med
tilhgrende stgttemur og trapp stod ferdig i 2011.

Historiske kart, 2005 Historisk kart, 2007 Historiske kart, 2010

Ettersom arbeidene startet opp i perioden 05-07 legges det til grunn at tiltaket utferes som en del av
sgknaden om oppfering av bolig og garasje. Arbeidene skulle derfor veert omsgkt som en endring av
opprinnelig gitt tillatelse. Alternativt skulle det veert innsendt nye tegninger til kommunen ved sgknad
om ferdigattest.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til endringen. Endringen er ikke lovlig.
5.1.6 Parkeringsplass/ utvidet gardsplass — pkt. 9

Pa situasjonskart som ble innsendt kommunen i 2005 er det avmerket et utvidet hvitt areal tilknyttet
adkomstveg til eiendommen:

Utklipp innsendt situasjonskart: Utklipp historiske kart, 2007:
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Ettersom arbeidene startet opp i perioden 05 legges det til grunn at tiltaket ble utfert som en del av
soknaden om oppfering av bolig og garasje. Arbeidene skulle derfor vaert omsgkt som en endring av
opprinnelig gitt tillatelse. Alternativt skulle det veert innsendt nye tegninger til kommunen ved sgknad
om ferdigattest.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til endringen. Endringen er ikke lovlig.

5.1.7 Utfylling i sjg/ kampesteinsmur — pkt. 10

Pa innsendte fasadetegninger vises boligens sydestlige fasade slik, hvor terreng mot sjg beholdes:

1

- \ e S W S b

Pa de historiske kartene fra 2005 vises det imidlertid at det fylles opp med steiner i/mot sjgen. Det
fremgar av NB sin rapport at det senere er fundamentert en stettemur pa gst siden av eiendommen, fra
nord til ser.

Historiske kart, 2002: Historiske kart, 2005: Historiske kart, 2007

Y

L7

Kampesteinsmuren skulle veert omsgkt som en endring av tidligere gitt tillatelse. Tiltaket innebaerer
videre utfylling i sjg, noe som var, og er, avhengig av tillatelse etter forurensingsloven av 1981 § 11.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til endringen og tiltaket, hverken fra bygningsmyndighet eller
forurensningsmyndighet. Endringen er ikke lovlig.

5.1.8 Anneks — pkt. 15

Det er usikkert nar annekset pa eiendommen opprinnelig ble oppfert. Det opprinnelige annekset ble
imidlertid revet, og det ble oppfert et nytt anneks en gang mellom 2005 og 2007.
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Historiske kart, 2005: Historiske kart, 2007:

Riving og oppfering av nytt anneks med den angitte starrelsen var et sgknadspliktig tiltak, som skulle
veert omsgkt som en endring til opprinnelig gitt tillatelse pa eiendommen. Alternativt skulle det veert
innsendt nye tegninger til kommunen ved sgknad om ferdigattest. Bruksendring til rom til varig opphold
er videre sgknadspliktig.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til tiltaket. Tiltaket er dermed ikke lovlig.

5.1.9 Terrasse og stgttemur mot nord — pkt. 13 og 16

Pa de nordvestlige fasadetegningene er boligen omsgkt med slik utforming:

Tegningen viser at det er planlagt & legge heller/platting fra stueder i gst.

Historiske kart, 2005 Historiske kart, 2007: Historiske kart, 2010:

-,

-
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Terrassen som etableres synes imidlertid & veere vesentlig starre enn hva de omsgkte fasadetegningene
viste. Utvidelsen av terrassen skulle vaert omsgkt som en endring av opprinnelig gitt tillatelse.
Alternativt skulle det veert innsendt nye tegninger til kommunen ved sgknad om ferdigattest.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til endringen. Endringen er ikke lovlig.
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5.2 Tiltak gjennomfart etter ferdigattest, 2010 -2017

Pbl. av 2008 er det rettslige utgangspunktet for vurderingen av tiltak i den angitte perioden.
Pergola pa strand — pkt. 6

Det er oppfert en pergola pa stranden pa eiendommen. Basert pa historiske kart legges det til grunn at
pergolaen er oppfert en gang mellom 2011 og 2015.

Historiske kart, 2011 Historiske kart, 2015
%;

-

“

| perioden 2011-2015 var det kommuneplan for Larvik 2010-2022 som var gjeldende. Kommuneplanen
har angitt grense for strandsone i arealplankartet (stiplet red linje ved vegen):

Pergolaen oppfares innenfor strandsonen.. Det er ikke apnet opp for oppfering av pergolaer i
kommuneplanens arealdel innenfor strandsonen, og tiltaket var derfor avhengig av dispensasjon fra
byggegrensen i kommuneplanen. Tiltaket kan heller ikke unntas sgknadsplikt etter SAK10 § 4-1 da
plasseringen er i strid med kommuneplanens arealdel.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til tiltaket. Tiltaket er dermed ikke lovlig.
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5.2.1 Levegg i sgrvest — pkt. 8

Det legges til grunn at leveggen ble oppfert i 2017, som Norsk Byggservice AS antyder i sin rapport. |
2017 var eiendommen omfattet av kommunedelplan for Larvik by 2015-2027. Kommundelplanen har
angitt byggegrense i arealplankartet (se lys gra stiplet linje):

Leveggen synes a veere plassert i strid med byggegrensen. Det er ikke apnet opp for levegger i omrader
avsatt til boligbebyggelse i kommunedelplanen pa utsiden av byggegrense, og tiltaket var derfor
avhengig av dispensasjon fra byggegrensen i kommunedelplanen.

Tiltaket kan heller ikke unntas sgknadsplikt etter SAK10 § 4-1 da plasseringen er i strid med
kommuneplanens arealdel.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til tiltaket. Tiltaket er dermed ikke lovlig.
5.2.2 Trapper mot nord — pkt. 12
Det er usikkert nar trappene mot nord ble oppfert, men det legges til grunn at dette ble gjort i perioden

2015-2017:
Historiske kart, 2015: Historiske kart, 2017:
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Da trappene ble oppfert var det kommunedelplan for Larvik by 2015-2027 som var gjeldende, se utklipp
over i pkt. 5.2.1. Det var ikke apnet opp for anleggelse av private trapper i strandsonen i
kommunedelplan for Larvik by, og tiltaket var derfor avhengig av dispensasjon fra byggegrensen i
kommunedelplanen. Tiltaket kan heller ikke eventuelt unntas sgknadsplikt etter SAK10 § 4-1 da
plasseringen er i strid med kommuneplanens arealdel.

Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til tiltaket. Tiltaket er dermed ikke lovlig.
5.2.3 Terrasser rundt anneks — pkt. 14 og 16

Det er usikkert nar terrasser tilknyttet annekset er oppfert, men i rapporten til Norsk Byggservice AS er
det lagt til grunn at disse er oppfert mellom 2015-2017.
Historiske kart, 2011 Historiske kart, 2017:

Da terrassen ble oppfart var det kommunedelplan for Larvik by 2015-2027 som var gjeldende, se
utklipp over. Terrassen er anlagt innenfor byggegrense, og utlgste derfor ikke behov for dispensasjon.

Hvorvidt terrassen var sgknadspliktig beror pa terrassens hgyde over ferdig planert terreng. Dersom
heoyden er mer enn 0,5 meter over ferdig planert terreng er terrassen omfattet av tiltaksbegrepet i pbl.
§ 20-1. Er terrassen mindre enn 0,5 meter over ferdig planert terreng er tiltaket unntatt sgknadsplikt.
Se veiledningsplikt til SAK10 datert 01.04.2014-30.06.2015. Videre kan flere tiltak som er unntatt
soknadsplikt kombinert utlgse sgknadsplikt.

Konklusjon: Det er uavklart om tiltaket var avhengig av sgknad.
6 Konklusjon

Som gjennomgangen ovenfor viser har det veert gjennomfart en rekke ulike tiltak pa eiendommen som
har veert soknadspliktige, eller som har veert avhengig av dispensasjon. Tiltakene som ble gjennomfgrt
mellom 2005-2010 skulle veert omsgkt som endringer underveis, alternativt veert redegjort for som
mindre endringer ved sgknad om ferdigattest. Nar dette ikke ble gjort pa tidspunktet for gjennomfgring
ma tiltakene omsgkes i dag. | slike tilfeller m4 tiltakene omsgkes etter dagens regelverk, og ikke etter
regelverket som var gjeldende da tiltaket ble oppfert. Dette innebeerer at alle tiltakene i punkt 5.1 og
5.2 er avhengig av sgknad om byggetillatelse inkludert sgknad om dispensasjon fra byggegrense mot
sj@.

Ved vurderingen av sgknaden skal kommunen behandle sgknaden som om tiltaket ikke er gjennomfart,
jf. bl.a. LA-2022-95573. Dette gjelder bade ved sgknaden, og seknaden om dispensasjon. Ved
interesseavveiningen som skal gjeores etter dispensasjonsadgangen etter pbl. § 19-2 vil fordeler ved &
slippe a rette et ulovlig forhold ikke veere et relevant forhold, jf. departementets uttalelse i sak 23/3405.

87



88

RAMBOGLL

Arbeidene tilknyttet utfyllingen i sjo er videre avhengig av tillatelse fra Statsforvalter etter
forurensningsloven.

Ved spgrsmalet om sannsynlighet for at tillatelser vil gis er det relevant & se hen til feringer og signaler
fra statlige og kommunale myndigheter.

Kystsonen i Vestfold er angitt som sone 1 i «Statlige planretningslinjer for differensiert forvaltning av
strandsonen langs sjoen~». Retningslinjene gir statlige foringer for kommunens saksbehandling. For sone
1 folger det av retningslinjene pkt. 8.1 at:

«Byggeforbudet i 100-metersbeltet skal praktiseres strengt i planleggingen. Dispensasjoner skal
unngas. »

Det gkte fokuset pa strandsone tydeliggjeres videre ved at Sivilombudet i 2019 igangsatte egne
undersgkelser av tre tilfeldig utvalgte kystkommuners handtering av sgknader om dispensasjon.

Videre ma tillegges vekt at Larvik kommune i 2024 har innhentet en eksternt juridisk vurdering fra Holt
& Winge hvor et av temaene for utredningen var om de rettslige vilkarene i pbl. § 19-2 andre ledd har
veert tolket korrekt av kommunen. At Larvik kommune har innhentet en ekstern granskning av hvordan
de behandler dispensasjoner tilsier at det foreligger et gkt fokus pa handtering av nettopp
dispensasjoner.

Gitt ovennevnte og det gkte fokuset pa utbygging i strandsonen de siste arene, anser vi det lite
sannsynlig at det vil gis tillatelse til tiltak i strandsonen



Verdiskaping og stedsutvikling
Innbyggerkontakt og byggesak
Saksbehandler Magnus Riksfjord

Deres ref.
Var ref. 25/3390
Arkiv 24/35388
Norsk Byggservice As Var dato 16.01.2025
Johan Sverdrups gate 3 Deres dato

3256 Larvik

Referat forhandskonferanse - Avklaring sgknadsplikt diverse
tiltak - Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2

Tiltak: Avklaring spknadsplikt diverse tiltak
Byggested: Gbnr: 1005/1/2

Tiltakshaver:

Ansvarlig spker: Norsk Byggservice AS

Mgtedato: 10.01.2025

Deltagere: Eier_ eiers advokat Harald Benestad Andersen, selgers
advokat/forsikringselskap Olav Kronstad og Torunn Olsen. Ansvarlig foretak Alf
Enger og Ronny Gislergd.

Fra byggesak tilsynsjurist Caroline T. Ralle og byggesaksbehandler Magnus
Riksfjord.

Forhandskonferansen er et mpte mellom utbygger og kommunen fgr sgknaden innsendes og skal
sikre at utbygger far den informasjon han trenger tidlig i den videre planleggingen av
byggeprosjektet. Kvaliteten pa den veiledningen som gis i forhandskonferansen vil gjerne bero pa
hvilken informasjon som er mottatt i forkant i mgtet.

Beskrivelse av tiltaket:

Avklaring av spknadsplikt og lovlighet for diverse utfgrte tiltak pa eiendommen Sukkersletta 9, gbnr.
1005/1/2.

Plangrunnlag:

Eiendommen Sukkersletta 9, gbnr. 1005/1/2 omfattes av Kommuneplanens arealdel 2021-2033, rev.
13.12.2023, samt reguleringsplan for @stre Halsen — Steinsnes, vedtatt 14.02.1980. Arealformalet er
samsvarende og er avsatt til boligbebyggelse/konsentrert smahusbebyggelse (Felt C).

Eiendommen ligger i 100 metersbeltet langs sj@ og deler av eiendommen ligger innenfor avsatt
byggegrense i kommuneplanen.

Forhold som ble drgftet i mgtet:
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Ifm. med sgknad om forhandskonferanse er det laget to rapporter om forholdene/tiltakene pa
eiendommen Sukkersletta 9, gbnr. 1005/1/2. Norsk Byggservice AS og Rambgll har laget hver sin
rapport.

Byggesak har tatt utgangspunkt i Rambgll sin rapport som ogsa henviser til punktene i Norsk
Byggservice sin rapport. Begge rapportene er lagt til grunn for vare videre vurderinger av tiltakene.

| forhandskonferansen gikk byggesak igjennom en PowerPoint presentasjon der vi gikk igjiennom
tiltakene som var beskrevet i rapportene.

PowerPoint presentasjonen er konvertert til PDF format og ligger som vedlegg til referatet.

Etter gjennomgang av PowerPoint presentasjonen ble det fremstilt et par spgrsmal ifm. saken og
videre vurderinger for eksisterende tiltak.

Spgrsmal a avklare:
Hvis det innhentes avstandserklaering/samtykke fra grunneier Arsten, pa eiendommen gbnr.
1005/1/2, kan det da bygges pa annen manns grunn?

e Med henvisning til denne tolkningsuttalelsen, vurderer vi at det kan gis tillatelse til tiltaket
utenfor eiendomsgrensen dersom det foreligger nabosamtykke for plassering.

Faller noen av tiltakene utenfor sgknadsplikten pa grunnlag av saksbehandlingsforskriften fra 2003?

e Som vivar inne pa under forhandskonferansen, er vi i utgangspunktet av den oppfatning at
arbeider/tiltak som ble utfgrt i perioden 2005-2011 (altsa fra byggetillatelse til ferdigattest
ble gitt), matte utfgres i trad med spknad og tillatelse. Endringer i forhold til tillatelsen, matte
i sa fall vises pa «som bygget»-tegninger vedlagt sgknaden om ferdigattest, jf.
saksbehandlingsforskriften av 2003 § 34 nr. 1 andre setning.

e Vart utgangspunkt er at unntaksregelen i § 5 i saksbehandlingsforskriften av 2003 kun kom til
anvendelse for arbeider/tiltak det i utgangspunktet ikke forela byggetillatelse for.
| dette tilfelle ble sgkt om riving/oppf@ring av bolig, og vist hvordan utearelene for gvrig pa
eiendommen skulle fremsta. Det fremstar derfor spkt a legge til grunn at
unntaksbestemmelsen for ytterligere unntak kom til anvendelse.

e For det tilfelle at unntaksregelen i § 5 i saksbehandlingsforskriften av 2003 likevel ma anses &
ha kommet til anvendelse, anser vi at de eneste tiltakene som eventuelt kunne blitt ansett
som mindre tiltak som var unntatt fra sgknadsplikt var stgttemur ved stranden og utvidet
parkeringsplass sgrvest pa eiendommen. For 3 eventuelt ta stilling til hvorvidt § 5 nr. 3
bokstav f. og j kommer til anvendelse, har vi behov for mer informasjon om tiltakets omfang.
Dersom tiltakshaver/sgker gnsker at vi skal ta en naermere vurdering av dette, ber vi fgrst om
a fa oversendt en redegjgrelse/dokumentasjon for tiltakene, bestaende av:

o Tegninger som viser hgyde/lengde/bredde
o Konkretisering av nar, hvordan og eventuelt i sammenheng med hva det ble
bygget

Oppsummering:

Dette er var vurdering av tiltakene som er gnsket avklart for eiendommen Sukkersletta 9, gbnr.
1005/1/2. Dersom det foreligger ytterligere spgrsmal eller merknader til vare vurderinger, herunder
om unntak fra sgknadsplikt etter byggesaksforskriften fra 2003, ber vi om at dette er oversendt oss
innen 14 dager.



Hvis det ikke foreligger merknader ber vi om en forelgpig tilbakemelding, innen to maneder for
hvordan tiltakene tenkes tilbakefgrt eller omsgkt.

Det gjgres oppmerksom pa at verken forhandskonferansen eller referatet fra den gir noen av partene
rettigheter i den senere saksbehandlingen. Naboprotester, protester fra beboerorganisasjoner, krav
fra offentlige myndigheter mv. vil kunne fgre til krav om endring av prosjektet, evt. endring av
fremdriften av prosjektet.

Med hilsen

Magnus Riksfjord
Byggesaksbehandler
3317 1000 /93234484

Dette dokumentet er ekspedert uten manuell signatur

Vedlegg:

Dok.nr Tittel pa vedlegg

2086115 Lovlighetsgjennomgang Sukkersletta 9.pdf

Kopi til:

Inspect As Postboks 751 Stremsg 3003 Drammen
Law No Advokatfirma As Kanalveien 11 5068 Bergen

_ Sukkersletta 9 3260 Larvik
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Lovlighetsgjennomgang

Sukkersletta 9



5.1.1 Bolighus med garasje pkt. 11 og 17

* Utdrag fra Rambglls rapport:

o «Det er ikke angitt et korrekt fotavtrykk av boligen pa situasjonskartet som ble innsendt med sgknaden. Det er det
opplyste tale om mindre avvik, og vi legger derfor til grunn at den endrede plasseringen er innenfor tillate avvik».

o «Vistiller videre spgrsmal til om plasseringen innebaerer at nordgstre deler av huset er bygd pa eiendom

gbnr.1005/1, og i strid med krav om avstand ...»
* LKs forelgpige vurdering:

o Samlet sett anser vi at bolighuset med garasje har flere avvik, bade hva gjelder plasseringen og avstanden til
naboeiendommer. Vi finner likevel grunn til 8 konkludere med at endringen er innenfor tillate avvik. Dette baserer vi
pa at:

» detaljeringen og grundigheten pa sgknad og byggetillatelse var lavere i 2005 enn i dag

» situasjonsplanen avviker fra resten av tegningsgrunnlaget, herunder er det vanskelig a identifisere hva som er
tak og hva som er fotavtrykk pa situasjonsplanen

» rent stgrrelsesmessig (BRA og BYA) ser tiltaket ut til 3 veere omtrent som opplyst i sgknaden

» garasjen, som ser ut til a ligge nseermere naboene i nordvest (gbnr. 1005/1/19) enn 4 meter, ligger betraktelig
lavere i terrenget og anses ikke a sjenere eiendommen

» delen av tiltaket mot nordgst, som ligger over eiendomsgrense til gbnr. 1005/1, ble ikke vist pa
situasjonsplanen og det ble angitt feil eiendomsgrense, men vi vurderer at dette ikke bergrer interessene til
eiendommen i nevneverdig grad ettersom det kun gjelder takutstikket
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5.1.1 Bolighus med garasje pkt. 11 og 17 fort.

TEGNFORKLARING

* Kartutstnittet viser
omsgkt bolig basert pa
situasjonsplanen (grgnt)

e Grunnmur fra byggar i 2005
(hvitt)

* Navaerende bolig inkl.
takutstikk (gult)




5.1.2 Brygge langs fjell pkt. 1

e Utdrag fra Rambglls rapport:
o «Konklusjon: Det er ikke gitt tillatelse til tiltak. Byggingen er dermed ikke
lovlig».
* LKs forelgpige vurdering:

o Vi er enig i konklusjon om at brygga er ulovlig. Brygga er ogsa omsgkt og
ettertid, hvilket medfgrte et avslag. Avslaget er ikke paklaget. Det er sendt ut
forhandsvarsel om retting. Tiltaket ma paregnes fjernet.
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5.1.3 Batbrygge pkt. 2

* Utdrag fra Rambglls rapport:

o «Som utklippene over viser, utvides lengden pa bryggen .
Endringer pa bryggen er sgknadspliktige, og skulle veert
omsgkt som en endring av opprinnelig gitt tillatelse,
alternativt som egen sgknad».

* LKs forelgpige vurdering:
o Opprinnelig brygge ble oppfert fgr 1959. Denne var derfor
lovlig etablert, uten spknad og tillatelse. Lengde: ca. 9,7 m.
o | tidsrommet 1988-2005 er bryggens lengde ca. 7,5 meter.

o | tidsrommet 2005-2007 ble det mest sannsynlig etablert en
ny brygge. Ny brygge var stgrre i lengde og bredde. Lengde:
ca. 12 meter.

o Riving og oppf@ring av ny brygge krevde sgknad etter 1985-
loven § 93. Tiltaket er ulovlig oppfart.



5.1.4 Terrengendringer pkt. 3 0g 5

* Fra Rambglls rapport:

o «Terrengendringene (sgrgst for boligen) som ble utfgrt i sammenheng med
spknaden om oppfgring av boligen var sgknadspliktige, og det skulle vaert sgkt
om endring av gitt tillatelse»

* LKs forelgpige vurdering:

o Vivurdere at det er gjort terrengutfylling der hvor boligens nordgstre hjgrne
ligger, hvor det tidligere var en glove, men at denne oppfyllingen ma anses
lovlig i lys av husets godkjente plassering og fasadetegningene

o Vi vurdere at oppfylling/steiner/stgttemur og betongplatting langs med og
utenfor eiendomsgrense mot sjgen i sgrgstlig retning er utfgrt i strid med
tillatelsen og dermed er ulovlig.
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5.1.4 Terrengendringer pkt. 3 og 5 forts.

* Arealet vist med rgdt, anses
a vaere etablert i strid med
tillatelsen.



5.1.5 Terrasse med tilhgrende arbeider
sydvest pkt. 4,5 og 7

* Utdrag fra Rambggls rapport:

o «Det fremgar ingen terrasse mot s@grvest pa innsendt fasadetegninger. De
historiske kartene viser at arbeidene med terrassen mot sgrvest startet opp
en gang mellom 05-07, og at terrassen, med tilhgrende stgttemur og trapp
sto ferdig i 2011»

* LKs forelgpige vurdering:

o Pa plantegningen og fasadetegningene er det ikke vist noen konstruksjoner
som strekker seg lenger ut fra fasadelivet enn stolpene som understgtter
takutstikket.

o Terrasse med tilhgrende arbeider er ikke omsgkt/godkjent og dermed ikke
lovlig.

99



5.1.5 Terrasse med tilhgrende arbeider
sydvest pkt. 4, 5 og 7 forts.

Areal markert med rodt, er ulovlig Utklipp fasadetegning og plantegning
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Pkt. 5.1.6 Parkeringsplass/utvidet gardsplass
pkt. 9

* Fra Rambglls rapport:
o «Pa situasjonskart som ble innsendt kommunen i 2005 er det avmerket et
utvidet hvitt areal tilknyttet adkomstveg til eiendommen. ... Det er ikke gitt
tillatelse til endringen (av parkerings- og gardsplassomradet).

* LKs forelgpige vurdering:

o Parkerings- og gardsplassomradet avviker fra omsgkt og godkjent situasjon.

Endringer er ulovlig.
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Pkt. 5.1.6 Parkeringsplass/utvidet gardsplass

pkt. 9 forts.

Omradet markert med gult viser
tillat parkerings- og
gardsplassomrade. Omradet
markert med rgdt ma
tilbakefgres til opprinnelig
terreng.




5.1.7 Utfylling i sj@/kampesteinsmur pkt. 10

* Se punkt 5.1.4

103



5.1.8 Anneks pkt. 15

* Fra Rambaglls rapport
o «Riving og oppf@ring av nytt anneks (i

perioden 2005-2007) med den angitte M e
st¢rre|sen.(cz.a. 17 m2 BYA) var et Areal: 16,8 2
spknadspliktig tiltak, som skulle veert

omsgkt.»

* LKs forelgpige vurdering

o Tiltaket var sgknadsplikt og mangler
spknad/tillatelse. Tiltaket er ulovlig.
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5.1.9 Terrasse og stpttemur mot nord pkt. 13
og 16

* Fra Rambglls rapport:

o «Tegningen viser at det er planlagt a legge heller/platting fra stuedgr i gst.
Terrassen som etableres synes imidlertid & veere vesentlig stgrre enn hva de
omsgkte fasadetegningene viste. Utvidelsen av terrassen skulle vaert omsgkt
som en endring av opprinnelig gitt tillatelse.»

* LKs forelgpige vurdering:

o Med unntak av heller/platting som vist pa fasadetegning, er det ikke gitt
tillatelse til terrasse. Tiltaket er ulovlig.

o Merk: Eiendomsgrense mot gst bar fglges
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5.1.9 Terrasse og stpttemur mot nord pkt. 13
og 16 forts.

Arealet som er ulovlig markert rgdt,
Utklipp av fasadetegning arealet som er lovlig markert blatt
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5.2.0 Pergola pa strand pkt. 6

* Fra Rambglls rapport

o «Det er oppfgrt en pergola pa stranden. Basert
pa historiske kart legges d et til grunn at
pergolaen er oppf@rt en gang mellom 2011-2015.
... Kommuneplanen har angitt grense for
strandsone i arealplankartet. Pergolaen oppfgres
innenfor strandsonen. ... Tiltaket var derfor
avhengig av dispensasjon fra byggegrensen i
kommuneplanen»

* LKs vurdering

o Tiltaket var betinget av dispensasjon fra pbl. §
1-8 pa oppfaringstidspunktet. Tiltaket mangler
tillatelse. Tiltaket er ulovlig.
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Pkt. 5.2.1 Levegg i sgrvest pkt. 8

* Fra Rambglls rapport:

o «Det legges til grunn at leveggen ble
oppfert i 2017. ... Leveggen synes a
veere plassert i strid med
byggegrensen.»

* LKs forelgpige vurdering

o Leveggen er delvis oppfart i strid med
byggegrensen mot sjg etter pbl. § 1-8
og mangler dispensasjon. Den delen
av leveggen som er oppfeort i strid med
byggegrensen, er ulovlig.
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Pkt. 5.2.2 Trapper mot nord pkt. 12

* Fra Rambglls rapport:

o «Legges til grunn at (trapper) ble gjort i perioden 2015-2017. Da trappene ble
oppfert var det .... Ikke apnet opp for anleggelse av private trapper i
strandsonen i kommunedelplanen for Larvik by, og tiltaket var derfor avhegnig
av dispensasjon fra byggegrensen»

* LKs forelppige vurdering

o Se pkt. 5.1.9. Tiltaket er oppfert i strid med byggeforbudet og delvis over
annen manns grunn. Tiltaket er ulovlig.
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Pkt. 5.2.3 Terrasse rundt anneks pkt. 14 og 16

* Fra Rambglls rapport:

o «lagt til grunn oppfert mellom 2015-2017. ... Terrassen er anlagt innenfor
byggegrense, og utlgse derfor ikke behov for dispensasjon. Hvorvidt terrassen
var sgknadspliktig beror pa terrassens hgyde over ferdig planert terreng».

* LKs forelgpig vurdering:

o Vier enigi at tiltaket ikke er betinget av dispensasjon.

o Vi har for gvrig ikke tilstrekkelig kunnskap og dokumentasjon om tiltaket til 3
ta stilling til hvorvidt tiltaket er sgknadspliktig. Se oppsummering i del 2 av
forhandskonferansen.



Del 2. Veiledning om sgknadsprosess

* Fplgende tiltak, i sin navaerende form, ma paregnes avslatt ved en eventuelt etterfglgende sgknad:

O

O O 0O O O 0O 0O O

5.1.2.
5.1.3.
5.1.4.
5.1.5.
5.1.6.
5.1.9.
5.2.0.
5.2.1.
5.2.2.

Brygge langs fjell. (Allerede avslatt og palegg om fjerning).
Batbrygge*.

og 5.1.7 Terrengendringer

Terrasse med tilhgrende arbeider mot sydvest
Parkeringsplass/utvidet gardsplass

Terrasse og stgttemur mot nord*

Pergola pa strand

Levegg*

Trapp mot nord.

* Fglgende tiltak, i sin navaerende form, kan paregnes godkjenning ved sgknad:
o 5.1.8. Anneks

* tiltak som kan endres, og dermed muligens godkjennes, se neste slide.
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Felgende tiltak kan
muligens godkjennes ved
endring/revidering:

5.1.3.Batbrygge.

o

Kan godkjennes ved endring til lovlig etablert stgrrelse
og lengde. Hvilket ortofoto som gir uttrykk for den
lovlige etablerte tilstanden, ma vurderes nar sgknaden
sendes inn. Den stgrrelsen som anses lovlig etablert, er
den samme stgrrelsen som kan paregnes godkjent ved
en spknad om dispensasjon. Det vil si at det enten kan
paregnes en brygge pa ca. 10 m eller ca. 7,5 m lengde,
men ikke ca. 12 m som i dag.

5.1.9. Terrasse og stgttemur mot nord

o Kan godkjennes ved endringbdersom byggegrense fglges
og avstandserkleering fra nabo foreligger (hvis betong
konstruksjon pa noe som helst punkt er hgyere enn 0,5
m over terreng).

5.2.1. Levegg
o Kan godkjennes ved endring dersom byggegrense

olges.

5.2.3. Terrasse rundt anneks

o

Som nevnt, har vi ikke nok dokumentasjon til & kunne
vurdere sﬂknadﬂ)likten, 05 dermed heller ikke om en
eventuell sgknad vil bli godkjent.

Vi anbefaler at dere sammen med sgknad om
oppfgring av anneks viser og eventuelt omsgker
terrassearealene inkl. trapp.




Larvik kommune
v/Innbyggerkontakt og byggesak
Postboks 2020

3255 Larvik

Deres ref: 25/3390
30.01.2025

Merknader etter forhandskonferanse - Avklaring sgknadsplikt diverse
tiltak - Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2

Det vises til digital forhandskonferanse 10.01.2025 og mottatt referat med tilhgrende
PowerPoint-presentasjon.

P& vegne av Claims Link AS som handterer reklamasjonskrav rettet mot selger og selgers
forsikringsselskap, oversendes falgende merknader og innspill til referatet og kommunens
forelgpige konklusjoner slik de fremgéar av presentasjonen.

MERK! Tegningsgrunnlaget i byggesaken er flere steder benevnt med feil himmelretninger,
dette ser ut til & ha bidratt til noe forvirring og kommenteres der dette er relevant.

1. Faller noen av tiltakene utenfor sgknadsplikten pa grunnlag av SAK03?

Merknad til kulepunkt 1

Fra referatet:
«Som vi var inne pd under forhdndskonferansen, er vi i utgangspunktet av den
oppfatning at arbeider/tiltak som ble utfort i perioden 2005-2011 (altsa fra
byggetillatelse til ferdigattest ble gitt), matte utfares i trad med segknad og tillatelse.
Endringer i forhold til tillatelsen, matte i sa fall vises pa «som bygget»-tegninger
vedlagt soknaden om ferdigattest, jf. saksbehandlingsforskriften av 2003 § 34 nr. 1
andre setning.» (var markering)

Ordlyden i SAKO3 § 34 nr. 1 andre setning er:
«Kommunen kan kreve oppdatert situasjonsplan og tegninger ved endringer i forhold til
tillatelsen. Kommunen skal utstede ferdigattest nar vilkarene foreligger.» (var
markering)

Ut ifra kommunens gjengivelse gis det inntrykk av at ethvert avvik fra sgknad og tillatelse
utlgste en plikt for ansvarlig sgker til & sende inn «som bygget»-tegninger ved sgknad om
ferdigattest, og at disse matte vise endringer i forhold til gitt tillatelse.

Ordlyden i bestemmelsen gar imidlertid ikke lenger enn at den gir kommunen anledning til &
kreve oppdatert situasjonsplan og tegninger ved endringer. Vart inntrykk er at denne
muligheten sjeldent ble benyttet.

Merknad til kulepunkt 2

Fra referatet:
«Vart utgangspunkt er at unntaksregelen i § 5 i saksbehandlingsforskriften av 2003 kun
kom til anvendelse for arbeider/tiltak det i utgangspunktet ikke forela byggetillatelse
for. | dette tilfelle ble sekt om riving/oppforing av bolig, og vist hvordan utearelene for
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ovrig pa eiendommen skulle fremsta. Det fremstar derfor sokt a legge til grunn at
unntaksbestemmelsen for ytterligere unntak kom til anvendelse. »

Som det fglger av forrige punkt hadde kommunen anledning til & kreve oppdatert
situasjonsplan og tegninger ved endringer i forhold til tillatelsen. Dette underbygger at det var
et visst slingringsmonn fgr endringene ble s& store at kommunen ansé dette ngdvendig.

Etter var oppfatning er det langt ifra sgkt & se hen til unntaksbestemmelsene i SAKO3 § 5, nar
dette slingringsmonnet skal defineres. Tvert imot fglger det av hele lovens og
byggesaksforskriftens system at kommunen ikke skal benytte sine ressurser pa a legge seg
opp i detaljer som er ungdvendige for & ivareta kommunens oppgave. | denne sammenheng er
kommunens oppgave farst og fremst & sikre at tiltak utferes i samsvar med bestemmelser gitt
i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Sammenhengen i regelverket tilsier at det ikke var naturlig & kreve endringssgknad, eller
oppdaterte tegninger, over endringer som i utgangspunktet ikke var sgknadspliktige.

Bestemmelsene i SAKO3 § 5 ble flyttet inn i § 20-3 i plan- og bygningsloven av 2008. |
Ot.prp.nr.45 (2007-2008) side 315 heter det at: «Unntaket for mindre tiltak utenders ma
forstas med en viktig begrensning; der mange mindre tiltak til sammen utgjer en storre enhet,
ma disse ses samlet. Dette gjelder bade nar de oppfores samtidig og suksessivt. Man kan med
andre ord ikke omga soknadsplikten i § 20-1 ved a paberope seg at hvert enkelt tiltak
omfattes av § 20-3 forste ledd bokstav d. Dette kan for eksempel gjelde for plassering av
levegger, gjerder, baldakiner og/eller markiser rundt en uteservering. Hvor mye som skal til
for at seknadsplikt skal inntre ma vurderes konkret»

Sumvirkninger er altsa forst nevnt i forarbeidene til ny lov i 2008, som ble utarbeidet etter
tiltakene her var utfaort.

Det minnes ogsa om at tegningsgrunnlagene ma leses som det de er, nemlig en del av et
informasjonsgrunnlag som skal gi kommunen de opplysninger som er ngdvendige for & kunne
ta stilling til om tiltaket er i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven, jf. SAKO3 § 18 farste ledd og § 19 forste ledd.

Det var ikke noe krav om utarbeidelse av en egen utomhusplan for tomten i forbindelse med
dette tiltaket. Illustrasjoner av hvordan omkringliggende terreng fremstar pa situasjonskart og
tegninger, kan dermed ikke leses som ngyaktige beskrivelser av hvordan utomhusarealene pa
hele tomten skulle opparbeides.

Se naermere om dette under de relevante punktene.
Merknad til kulepunkt 3

Vi har ikke gjennomfart befaring av tiltakene og har derfor ikke neermere opplysninger om
tiltakenes utstrekning pa naveerende tidspunkt.

Inspect har imidlertid laget en terrengmodell hvor kotelinjer fra situasjonskartet i byggesaken
er sammenholdt med kotelinjene fra dagens kartgrunnlag. Dette gir grunnlag for & vurdere
terrengendringene opp mot SAKO3 § 5 bokstav g. Grunnlaget ligger vedlagt og kommenteres
naermere under relevante punkter.
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5.1.5 Terrasse med tilhgrende arbeider sydvest
Kommunen viser til at det pa plan- og fasadetegningene ikke er vist noen konstruksjoner som
strekker seg lenger ut fra fasadelivet enn stolpene som understotter takutstikket.

Det kan se ut til at bade Rambagll og kommunen har benyttet feil tegningsgrunnlag i sine
vurderinger. Dette skyldes nok at fasadetegningene er feilmerket i tegningsgrunnlaget og at
man ikke har hensxntatt hva som vises pa situasjonsplanen.
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Bilde 5, 6 og 7 — Skjermdump av vedlegg E-5 fasadetegning sydost og sydvest med terrengprofiler samt
situasjonsplan som viser at det skal etableres noe utenfor takutstikket pa sorvest-fasaden.

Vedlegg E-5 viste fasadetegninger fra sydest og sydvest med stiplede linjer for eksisterende
terrengprofiler og det som ma forstas som nytt terreng ‘i’ fasadelinjene. Terrengprofil pa
sysgst-fasaden indikerer at terrenget fortsatte pad samme niva et stykke ut i sydvestlig retning
langs fasadelivet. Fasadetegninger fra sydvest antyder at det skal legges heller et stykke ut fra
fasaden, og situasjonsplanen indikerer at det skal etableres ‘noe’ utenfor takutstikket pa
sydvest-fasaden.

Etter var oppfatning innebzerer dette at det som ligger nordgst for den rgde linjen pa bilde 8
ma anses omsgkt og godkjent.

Bilde 8 — Skjermdump av salgsfoto fra 2019 med markering av skille mellom hva vi anser omsokt og
godkjent, og hva som ma vurderes opp imot SAK03 § 5.

Vi har ikke veert pa befaring og vurdert platting og steinoppfyllingen sydgst for den rgde
streken ved selvsyn, men ut ifra vedlagte terrengmodell ser det ut til at det er lagt en
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steinhgyde langs eksisterende svaberg som understgttelse for den stgttemuren som er etablert
i den rgde streken. Terrengsnitt A-A tilsier at fyllingens mektighet er under 1,0 meter pa det
hoyeste. Dette ligger innenfor terrengendringer som var unntatt byggesaksbehandling etter
SAKO03 § 5 bokstav g.

Bilde 9 — Skjermdump av salgsfoto fra 2019 som viser terrasseplattingen fra en flatere vinkel.

Plattingen ser ut til & veere lagt flatt pa eksisterende terreng i bakkant og stottet opp pa
steinene i fremkant.

5.1.6 Parkeringsplass/gérdsplass

Vedlagte terrengsnitt B-B viser at fyllingen pa sitt mektigste er pa 1,02 meter, og altsa
innenfor det nivaet som var unntatt byggesaksbehandling etter SAK 2003 § 5 nr. 3 bokstav g.
Opparbeidelse av biloppstillingsplasser for eiendommens bruk var ogsa unntatt etter bokstav j.

Vi har ikke undersgkt hgyde og utstrekning pa stettemur p.t.

5.1.9 Terrasse og stettemur mot nord

Slik vi forstar powerpointen side 14 konkluderer kommunen forelgpig med at steinlagt
terrasse/platting/omrade som strekker seg ut fra fasade mot nordvest kun er godkjent i den
utstrekning den er vist pa fasadedegningen.

Etter var oppfatning er dette en for snever tolkning av tegningsgrunnlaget. Fasadetegningene
med og uten terrenglinjer er ikke noen fullstendig utomhusplan som kan tolkes slik at alt som
ikke fremgar av tegning mé& anses ulovlig etablert. Som nevnt tidligere var det ikke noe krav
om utarbeidelse av utomhusplan i forbindelse med dette tiltaket, verken i lov, plangrunnlag
eller ved seerskilt pabud i byggesaksbehandlingen. Dette tilsier en romsligere tolkning av
foreliggende tegninger.

Som nevnt under punkt 5.1.4 og vist pa bilde 4 ble dette omradet opparbeidet i 2005 i
forbindelse med det omsgkte og godkjente tiltaket. Mur og steinbelagt terrasse ble ogsa
plassert i samsvar med de grenselinjer som fulgte av tilgjengelig kartgrunnlag. Det tas
forbehold om & supplere merknaden etter vi mottar dokumentene fra 1992.
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Bilde 9 — Skjermdump av salgsbilde fra 2019 som viser forstetningsmur og belegningsstein ut fra fasade
mot nordost.

5.2 Pergola
Tidligere eier (selger) opplyser at pergolaen péa stranden ikke er en pergola som er

fastmontert. Dette en lgs installasjon som selger benyttet om sommeren og tok inn i garasjen
om vinteren. Pergolaen ble satt opp som en erstatning for parasoll etter parasollen de hadde,
knakk i kraftig vindvaer. Vi har ikke undersgkt konstruksjonen ved selvsyn p.t.

_*%

Drammen 30.01.2025

Olav Kyonstad
Faglig leder | Partner | Jurist

Mobil +47 978 08 208 | olav@inspect.no

Kniveveien 29, 3036 Drammen | inspect.no
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Emne: Sukkersletta 9 - saksnr. 25/3390 - Vurdering av tiltak

Kopi: Magnus.Riksfjord@larvik.kommune.no, Emma Cathrine Aanesen
<emma.cathrine.aanesen@ramboll.no>

Til: Postmottak Larvik kommune <postmottak@larvik. kommune.no>
Sendt: 05.02.2025 15:27:49

Fra: Eline Farnes <eline.farnes@ramboll.no>
Hei,

Rambgll har mottatt Inspect legal sine vurderinger knyttet til avklaring av sgknadsplikt for de enkelte
tiltakene pa Sukkersletta 9. Vi kan ikke se at disse vurderingene er basert pa korrekt forstdelse av
rettstilstanden pa sgknadstidspunktet, og fastholder vurderingene og konklusjonene i var rapport.

Vi har knyttet noen bemerkninger til punktene Inspect Legal har fremsatt nedenfor:
1. Merknader til kulepunkt 1

Inspect Legal henviser til SAKO3 § 34 nr. 1 andre setning hvor det star at «<Kkommunen kan

kreve oppdatert situajsonsplan og tegninger ved endringer i forhold til tillatelsen.» Videre
skriver de at:

Ordlyden i bestemmelsen gér imidlertid ikke lenger enn at den gir kommunen
anledning til & kreve oppdatert situasjonsplan og tegninger ved endringer. Vrt
inntrykk er at denne muligheten kun ble benyttet der det var snakk om store og
uforutsette terrengendringer eller endret plassering av bebyggelsen p8 tomten.

Inspect Legal sin vurdering av regelverket synes 8 vaere basert pd en uriktig oppfattelse av
rettstilstanden pd sgknadstidspunktet. Det vises her til veiledningen til SAKO3 § 34 hvor det
folger at:
Kommunen kan kreve oppdaterte tegninger og situasjonsplan. Kommunen kan kreve
at det innsendes oppdaterte tegninger og situasjonsplan for arkivering. Dette er bare
aktuelt n8r det er gjort endringer i forhold til de tegningene som ble godkjent som en
del av tillatelsen. Oppstér det endringer underveis som g8r ut over rammene som er
gitt i tillatelsen, skal disse spkes godkjent for de utfores. Ved ferdigstillelse skal
endringene synliggjores ovenfor kommunen, gjerne ved en egen redegjorelse.
Kommunen skal normalt bare registrere endringene. De oppdaterte tegningene skal
vaere bekreftet av ansvarlig prosjekterende og ansvarlig kontrollerende for
prosjektering.
Her legger veiledningen til bestemmelsen opp til et klart skille mellom tilfeller der det sgkes
om mindre endringer, hvor oppdaterte tegninger innsendes, og tilfeller der endringene klart
strider med den gitte tillatelsen og det ma sgkes om endring av gitt tillatelse. Uavhengig av
om man vurderer det slik at endringene som ble utfgrt i perioden 2005-2010 var avhengig av
innsendelse av oppdaterte tegninger til kommunen eller ny sgknad, var det lagt opp til at man
matte melde inn endringene til kommunen. Dette ble ikke gjort.

Det er videre sgkers plikt & pdse at kommunen har mottatt alle ngdvendige opplysninger for &
kunne behandle sgknaden. Dette er blant annet lagt til grunn i rettspraksis, LA-2022-95573,
hvor Lagmannsretten understreket at:

Feil, mangler, ufullstendigheter og uklarheter i soknaden er sgkers risiko, selv om det
er spkers arkitekt, dvs. ansvarlig soker, som kan bebreides for at soknaden ikke ble i tr8d med
hva soker hadde til intensjon & spke om, jf- Ot-prp-nr.39 (1993-1994) s. 204.

Det fremstar med dette klart at det er sgkers ansvar 8 informere kommunen om eventuelle

endringer som gjgres underveis, eller om tillatelsen som er gitt ikke omfatter alt man gnsker &
sgke om. Uklarheter mv. er videre sgkers risiko.



2. Merknader til kulepunkt 2
Hva gjelder Inspect legal sin pastand om at det er kommunens ansvar & pase at tiltak utferes i
samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven henvises det til
vurderingen overfor. Det folger klart av plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter og
rettspraksis at dette er sgkers ansvar. Det er videre klart at sammenhengen i regelverket
nettopp tilsier at det er naturlig & kreve endringssgknad, eller oppdaterte endringer av alle
endringer som ikke er omsgkt, nar man forst er i en byggesgknadsprosess.

Vi kan heller ikke se at Inspect Legal sin pastand om at det ferst var i 2008-loven at flere
mindre tiltak samlet sett kunne anses som sgknadspliktig medfgrer en korrekt forstaelse av
regelverket. Det henvises her til forarbeidene til plan- og bygningsloven av 1985, Ot.prp.nr.57
(1985-1986) kapittel 7.5.2.1, hvor det fglger at:
Flere mindre uttak/fyllinger vil over tid fore til like store endringer i terrenget m.v. som
et stort inngrep over kort tid. Derfor ma bygningsradet kunne vurdere slike saker
under ett, dvs. at det ma kunne stanse arbeide fordi det totalt sett vil bli for stort.
Bygningsradet vil i medhold av § 70, bl.a. av hensyn til naboer, kunne fastsette
begrensninger for maksimalt omfang av uttak/fyllinger
At mange mindre tiltak samlet sett kan utlgse sgknadsplikt har veert et grunnleggende
anerkjent prinsipp innenfor bygningsretten over lengre tid. Dette er ikke bare fastsatt i
ovennevnte lovforarbeider, men ogsa fastslatt i rettspraksis, se eksempelvis RG-1991-579.
Nar et mindre tiltak som isolert sett kunne veert unntatt seknadsplikt gjennomfgres samtidig
med et annet tiltak som er sgknadspliktig, skal tiltakene omsgkes samlet. At en sumvirkning
knyttet til ssknadsplikt forst kom med 2008-loven, slik Inspect legal skriver, er dermed en
uriktig forstaelse av gjeldende rett pa sgknadstidspunktet. Det synes ikke & ha veert tvil i
lovverket knyttet til dette sparsmalet.

Ettersom terrengendringene ble gjennomfgrt i sammenheng med resten av arbeidene pa huset
skulle de veert meldt inn til kommunen.

3. Merknader til de enkelte tiltakene

5.1.4 Terrengendringer mot sorost

Det er pa fasadetegninger innsendt med sgknaden vist et terrengsnitt. Terrengsnittet synes &
veere markert for & vise gjennomsnittlig planert terreng, som benyttes for a fastsette
bygningens hgyde. Dette understgttes av merknaden som er pafert tegning E-5 hvor det star
«Vedr. terrengprofil. Nybygget blir plassert pa eks. niva. Garasjen ma sprenges ut.» Det
faktum at kommunen ikke har knyttet ytterligere vurderinger til tverrprofiler og terrengprofiler
taler videre i retning av at det ikke fremstar som at man skulle gjore saerlige endringer knyttet
til terrenget.

Inspect Legal skriver i sin rapport at ordlydstolkning av forurensningsforskriftens
bestemmelser tilsier at det var lite treffende & innhente tillatelse fra Statsforvalteren etter
forurensningsloven. Vi stiller oss noe undrende til denne pastanden. Det fglger klart av
forurensningsloven § 11 at forurensningsmyndigheten etter sgknad kan gi tillatelse til
virksomhet som kan medfere forurensning, og videre at en hver form for tilfering av stoff til
vann vil kunne anses som forurensning, jf. § 6.

Som Inspect Legal har papekt har ikke kommunen vurdert at det er behov for hering fra
annen myndighet. Dette ma ses i sammenheng med det faktum at de innsendte tegningene
ikke gir uttrykk for at det skal sekes om utfylling i sjgen, og at dette heller ikke pa annen mate
fremgér i ssknadsdokumentasjonen innsendt til kommunen. Her understrekes igjen at det er
sgkers ansvar a pase at sgknaden inneholder den dokumentasjonen som er ngdvendig for at
bygningsmyndigheten skal kunne gjere nedvendige vurderinger. Ettersom sgknaden ikke
inneholder opplysninger som skulle tilsi at man ville fylle ut i sjgen, var det heller ingen
grunnlag for kommunen & vurdere dette naermere.

Hverken Rambagll eller Inspect Legal AS har tilstrekkelig informasjonsgrunnlag til & vurdere
bakgrunnen for at H&K Sandnes signerte kontrollerklaeringen uten ytterligere merknader.
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Dette kan skyldes flere ulike forhold, eksempelvis manglende kommunikasjon og samhandling
i prosjektet.

5.1.5 Terrasse med tilherende arbeider sydost

Hva gjelder terrasse og evrig arbeider sydgst for boligen viser vi til vurderingene gjort over
hva gjelder sumvirkninger av flere mindre tiltak, og det vi skrev om tiltakene i tidligere
innsendt rapport.

5.1.6 Parkeringsplass/gdrdsplass
Det vises igjen til vurderingene gjort ovenfor hva gjelder sumvirkninger, og var rapport.

5.1.9 Terrasse og stottemur mot nord

Vi stiller oss noe undrende til Inspect Legal sin tolkning av dette punktet, da vi ikke kan se at
tolkningen stgttes av plan- og bygningsloven. Den samsvarer heller ikke med alminnelig
saksbehandling i en byggesak.

Dersom en byggesgknad legger opp til etablering av flere tiltak enn det som fremkommer av
opplysningene som er innsendt til kommunen, er det noe sgker beerer ansvaret og risikoen for.
Har sgker gitt uriktige opplysninger i en sgknad kan dette utlgse straffeansvar, se eksempelvis
TVES-2023-1257883.

5.2 Pergola

Vi stiller sparsmal ved pastanden om at pergolaen er en lgs installasjon, all den tid pelene den
star pa fremstar som en permanent lgsning. Vi tar her forbehold all den tid vi ikke har
besiktiget pergolaen fysisk, men kun sett bilder.

Oppsummering
Vi kan ikke se at noen av de ovennevnte tiltakene er omsgkt, eller innmeldt kommunen pa annet vis.

De kan

derfor ikke anses som & ha blitt gitt tillatelse til. Ettersom alle tiltakene ble utfert i forbindelse

med sgknaden om boligen fremstar det klart at de skulle veert informert om, eller omsgkt.

Med vennlig hilsen
Eline Farnes

Jurist

Ansvarlig soker/Radgiver
1351593 - BGO Project Management

D +4790770501
M +4790770501
eline.farnes@ramboll.no

Rambagll

Harbitzalléen 5
Postboks 427 Skoyen
0213 Oslo
https://no.ramboll.com

Classification: Confidential
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Larvik, 5.2.2025
Larvik kommune
Byggesak

25/3390 — 1005/1/2 SUKKERSLETTA 9 — KOMMENTAR TIL MERKNADER FRA INSPECT LEGAL
Det vises til merknader fra Inspect Legal (IL) til referat fra forhandskonferanse 10.1.2025.

Merknadene gar, slik vi leser det, i hovedsak pa at flere av de tiltakene som Larvik kommune (LK) i referat fra
forhandskonferanse vurderer ulovlige, ma vurderes lovlige sett i lys av tidsrommet de ble utfgrt.

Vi er generelt uenig i merknadene.
Kommentarer til de ulike merknadene:

IL: «1. Faller noen av tiltakene utenfor sgknadsplikten pa grunnnlag av SAK03?
Merknad til kulepunkt 1.»

IL er her av den oppfatning at kommunens muligheter til 3 kreve «som bygget-tegninger» «kun ble benyttet der det
var snakk om store og uforutsette terrengendringer eller endret plassering av bebyggelsen pd tomten».

Vart inntrykk og erfaring med arbeid i Larvik kommune bade fgr, under og etter den aktuelle tidsperioden er at i de
tilfellene kommunen ble gjort oppmerksom pa endringer, ble det krevet tegninger og beskrivelse, eventuelt med
pafglgende krav om sgknad om endring av gitt tillatelse. Forutsetningen er selvsagt at ansvarlig sgker er gjort
oppmerksom pa endringene og har kommunisert dette til kommunen. Dette ble ikke gjort i denne saken, og
kommunen hadde derfor ingen forutsetning for a kreve ytterligere dokumentasjon.

IL nevner ogsa terskelen for sgknadsplikt i PBL §93 i). Vi kommer tilbake til dette, men kommenterer kort at ikke
spknadspliktige tiltak ogsa den gang matte st alene og uten at det foregikk sgknadspliktige arbeider pa
eiendommen.

IL: «Merknader til kulepunkt 2»

IL mener «Som det falger av forrige punkt hadde kommunen anledning til G kreve oppdatert situasjonsplan og
tegninger ved endringer i forhold til tillatelsen. Dette underbygger at det var et visst slingringsmonn fgr endringene
ble sa store at kommunen ansa dette ngdvendig.»

Videre hevder IL at «Etter var oppfatning er det langt ifra sgkt G se hen til unntaksbestemmelsene i SAKO3 § 5, nar
dette slingringsmonnet skal defineres. Tvert imot fglger det av hele lovens og byggesaksforskriftens system at
kommunen ikke skal benytte sine ressurser pG a legge seg opp i detaljer som er ungdvendige for d ivareta
kommunens oppgave. | denne sammenheng er kommunens oppgave f@rst og fremst d sikre at tiltak utfgres i samsvar
med bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven.

Postadresse: Telefon Telefaks: Epost: Hjemmeside:
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Sammenhengen i regelverket tilsier at det ikke var naturlig G kreve endringssgknad, eller oppdaterte tegninger, over
endringer som i utgangspunktet ikke var sgknadspliktige.»

Vi mener at de endringene som vi har listet opp i var rapport og supplert av Rambgll ikke er detaljer som kommunen
ikke trenger a bruke sine ressurser pa a legge seg opp i, men tvert i mot endringer som, i hvert fall for noen av de
mange tiltakene, ville utlgse utredningsbehov etter kommunens vurdering.

IL mener at «lllustrasjoner av hvordan omkringliggende terreng fremstdr pad situasjonskart og tegninger, kan dermed
ikke leses som ngyaktige beskrivelser av hvordan utomhusarealene pa hele tomten skulle opparbeides»

Vi mener at de arbeidene som ble utfgrt utenom det som ble illustrert pa tegningene, naturlig burde vaert en del av
det som ble beskrevet pa situasjonsplan/ tegninger.

IL: «Merknad til kulepunkt 3»
IL har laget en terrengmodell, der man har sammenholdt kotelinjer fra situasjonskartet i byggesaken og kotelinjene
fra dagens kartgrunnlag.

Vi mener at det vil veere meget vanskelig 8 sammenholde disse to kartunderlagene. De er laget med minst 20 ars
mellomrom, og etter forskjellige metoder for & kotefeste terrenget. Vi mener videre at bildematerialet vi har levert i
rapport sammen med den fotodokumentasjon som er tilgjengelig er mer talende og gir et klarere og riktigere bilde
av de forskjellige situasjonene.

IL: «2. Merknader til de enkelte tiltakene i Powerpointen (Rambgll-nummerering)»

For de forskjellige tiltakene som IL har merknader til i denne avdelingen ender det med en henvisning til Ils
oppfattelse av hva som kan betegnes som ikke sgknadspliktige tiltak.

Vi er enige i at noen av tiltakene, enkeltstaende og uten at det foregar annet, sgknadspliktig eller ikke, arbeid pa
eiendommen, kan vurderes som ikke sgknadspliktige.

Imidlertid er disse fritatte tiltakene ikke gjort enestaende, men i stor grad samtidig som boligbyggingen. Dette kan
dokumenteres ved bildematerialet som er brukt. Og det er en praktisert forstaelse (ogsa rettspraksis) at de tiltak
som utfgres pa en byggeplass (der et omsgkt tiltak gjennomfgres) faller inn under og tilhgrer dette tiltaket. Vi mener
derfor at anledningen til 3 hevde at disse tiltakene skal regnes som godkjente og ikke sgknadspliktige ikke er til
stede, og at de derfor ma regnes som ulovlige og behandles i sgknad etter dagens regelverk.

Vi gar ikke inn pa de forskjellige tiltakene IL har tatt med, men gnsker a kommentere deler av lls merknader
til Rambglls punkt 5.1.4.
IL mener at tegningene illustrerer at fyllingen (markert grgnt i ILs merknad) skulle ga noe ut i sjg.

Vi mener at tegningene ikke viser dette. Etter var erfaring med LK ville en beskrivelse av at arbeidene innebar

utfylling i sj@ utlgst krav til behandling av dette, og innhenting av uttalelse fra Fylkesmannen (na Statsforvalteren).

Tegningen (bilde 1 i ILs merknad) synes ikke a vise situasjonen i «gloven» i det hele tatt, men viser et terrengprofil i

boligens fasade (riktig nok gitt feil himmelretning). Det er ikke der «gloven» ligger. Man kan derfor ikke ta denne
124 tegningen som dokumentasjon pa at oppfylling hverken i sjg eller ellers ble tilstrekkelig (eller i det hele tatt)
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Vi vil ogsa bemerke at vi ikke oppfattet at LK i forhandskonferansen mente at man skulle oppfatte hverken deler av
eller hele utfyllingen som lovlig dersom den var ngdvendig for konstruksjonssikkerheten. Vi oppfattet derimot pa
dette punktet at LK, gitt scenario om at det kom inn en sgknad om retting av tiltaket, ville godkjenne ngdvendige
arbeider i «gloven» for a beholde eller sikre konstruksjonssikkerheten, men ikke i den utstrekning der utfylling i sjg
kommer pa tale. Det var heller snakk om en eventuell stgttemurkonstruksjon i kanten av/ under bygget

Til Rambglls punkt 5.2 (Pergola)

Vi har veert pa eiendommen og befart tiltakene, ogsa pergolaen. Den er montert i solide fundamenter i bakken, det
er brukt kraftige festemidler i sammenfgyningene, og dimensjonene pa rammeverket tilsier en robust pergola.
Tiltakshaver sier til oss at han ikke har tatt konstruksjonen ned, og at den har klart seg godt i til dels meget vaerharde
perioder. Vi lurer ogsa pa hvordan (og hvorfor) man har demontert og lagret konstruksjonen i en garasje av
beskjeden stgrrelse. VI ville uansett vurdert dette som en konstruksjon. Vi tenker ogsa at dette er det tiltaket som vil
vaere enklest a rette, men som nok ogsa har en verdi for eiendommen.

Til slutt vil vi oppsummere med:

Vi mener at de fleste av tiltakene var sgknadspliktige pa utfgrelsestidspunktet, da de ble utfgrt sammen eller
samtidig som det foregikk sgknadspliktig arbeid pa eiendommen.

Vi mener at kommunens vurderinger er korrekte, og at var rapport stgttes av Rambglls arbeid og kommunens
vurderinger.

Vi har ingen motforestillinger mot at det i den videre prosessen gis lempinger etter kommunens vurderinger, men
mener at var rapport allikevel er korrekt.

Med vennlig hilsen

Ronny Gislergd
Norsk Byggservice AS
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Fra: Eline Farnes <eline.farnes@ramboll.no>

Sendt: onsdag, februar 5, 2025 4:27 pm

Til: Postmottak Larvik kommune <postmottak@Iarvik.kommune.no>

Kopi: Magnus.Riksfiord@larvik.kommune.no <Magnus.Riksfiord@larvik.kommune.no>; Emma

Cathrine Aanesen <emma.cathrine.aanesen@ramboll.no>; | EGNGNGEGE

Emne: Sukkersletta 9 - saksnr. 25/3390 - Vurdering av tiltak

Hei,

Rambgll har mottatt Inspect legal sine vurderinger knyttet til avklaring av sgknadsplikt for de enkelte
tiltakene pa Sukkersletta 9. Vi kan ikke se at disse vurderingene er basert pa korrekt forstaelse av
rettstilstanden pa sgknadstidspunktet, og fastholder vurderingene og konklusjonene i var rapport.

Vi har knyttet noen bemerkninger til punktene Inspect Legal har fremsatt nedenfor:

1. Merknader til kulepunkt 1

Inspect Legal henviser til SAKO3 § 34 nr. 1 andre setning hvor det star at «<Kommunen kan kreve
oppdatert situajsonsplan og tegninger ved endringer i forhold til tillatelsen.» Videre skriver de at:

Ordlyden i bestemmelsen gadr imidlertid ikke lenger enn at den gir kommunen anledning til  kreve
oppdatert situasjonsplan og tegninger ved endringer. Vart inntrykk er at denne muligheten kun ble
benyttet der det var snakk om store og uforutsette terrengendringer eller endret plassering av
bebyggelsen pa tomten.

Inspect Legal sin vurdering av regelverket synes a veere basert pa en uriktig oppfattelse av
rettstilstanden pa sgknadstidspunktet. Det vises her til veiledningen til SAKO3 § 34 hvor det fglger at:

Kommunen kan kreve oppdaterte tegninger og situasjonsplan. Kommunen kan kreve at det innsendes
oppdaterte tegninger og situasjonsplan for arkivering. Dette er bare aktuelt ndr det er gjort endringer
i forhold til de tegningene som ble godkjent som en del av tillatelsen. Oppstar det endringer underveis
som gadr ut over rammene som er gitt i tillatelsen, skal disse sgkes godkjent far de utfares. Ved
ferdigstillelse skal endringene synliggj@res ovenfor kommunen, gjerne ved en egen redegjarelse.
Kommunen skal normalt bare registrere endringene. De oppdaterte tegningene skal vaere bekreftet av
ansvarlig prosjekterende og ansvarlig kontrollerende for prosjektering.

Her legger veiledningen til bestemmelsen opp til et klart skille mellom tilfeller der det sgkes om
mindre endringer, hvor oppdaterte tegninger innsendes, og tilfeller der endringene klart strider med
den gitte tillatelsen og det ma sgkes om endring av gitt tillatelse. Uavhengig av om man vurderer det
slik at endringene som ble utfgrt i perioden 2005-2010 var avhengig av innsendelse av oppdaterte
tegninger til kommunen eller ny sgknad, var det lagt opp til at man matte melde inn endringene til
kommunen. Dette ble ikke gjort.
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Det er videre sgkers plikt & pase at kommunen har mottatt alle ngdvendige opplysninger for & kunne
behandle sgknaden. Dette er blant annet lagt til grunn i rettspraksis, LA-2022-95573, hvor
Lagmannsretten understreket at:

Feil, mangler, ufullstendigheter og uklarheter i ssknaden er sgkers risiko, selv om det er sgkers
arkitekt, dvs. ansvarlig sgker, som kan bebreides for at sgknaden ikke ble i trad med hva sgker hadde
til intensjon @ sgke om, jf- Ot-prp-nr.39 (1993-1994) s. 204.

Det fremstar med dette klart at det er sgkers ansvar a informere kommunen om eventuelle endringer
som gjgres underveis, eller om tillatelsen som er gitt ikke omfatter alt man gnsker a sgke om.
Uklarheter mv. er videre sgkers risiko.

2. Merknader til kulepunkt 2

Hva gjelder Inspect legal sin pastand om at det er kommunens ansvar a pase at tiltak utfgres i
samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven henvises det til
vurderingen overfor. Det fglger klart av plan- og bygningsloven med tilhgrende forskrifter og
rettspraksis at dette er sgkers ansvar. Det er videre klart at sammenhengen i regelverket nettopp
tilsier at det er naturlig a kreve endringssgknad, eller oppdaterte endringer av alle endringer som ikke
er omsgkt, nar man fgrst er i en byggesgknadsprosess.

Vi kan heller ikke se at Inspect Legal sin pastand om at det fgrst var i 2008-loven at flere mindre tiltak
samlet sett kunne anses som sgknadspliktig medfgrer en korrekt forstaelse av regelverket. Det
henvises her til forarbeidene til plan- og bygningsloven av 1985, Ot.prp.nr.57 (1985-1986) kapittel
7.5.2.1, hvor det fglger at:

Flere mindre uttak/fyllinger vil over tid fare til like store endringer i terrenget m.v. som et stort inngrep
over kort tid. Derfor ma bygningsrddet kunne vurdere slike saker under ett, dvs. at det ma kunne
stanse arbeide fordi det totalt sett vil bli for stort. Bygningsradet vil i medhold av § 70, bl.a. av hensyn
til naboer, kunne fastsette begrensninger for maksimalt omfang av uttak/fyllinger

At mange mindre tiltak samlet sett kan utlgse sgknadsplikt har vaert et grunnleggende anerkjent
prinsipp innenfor bygningsretten over lengre tid. Dette er ikke bare fastsatt i ovennevnte
lovforarbeider, men ogsa fastslatt i rettspraksis, se eksempelvis RG-1991-579. Nar et mindre tiltak
som isolert sett kunne veert unntatt sgknadsplikt giennomfgres samtidig med et annet tiltak som er
spknadspliktig, skal tiltakene omsgkes samlet. At en sumvirkning knyttet til sgknadsplikt fgrst kom
med 2008-loven, slik Inspect legal skriver, er dermed en uriktig forstdelse av gjeldende rett pa
spknadstidspunktet. Det synes ikke a ha vaert tvil i lovverket knyttet til dette spgrsmalet.

Ettersom terrengendringene ble gjennomfgrt i sasmmenheng med resten av arbeidene pa huset skulle
de vaert meldt inn til kommunen.

3. Merknader til de enkelte tiltakene

5.1.4 Terrengendringer mot s@ragst

Bilag 14
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Det er pa fasadetegninger innsendt med spknaden vist et terrengsnitt. Terrengsnittet synes a veere
markert for a vise gjennomsnittlig planert terreng, som benyttes for a fastsette bygningens hgyde.
Dette understgttes av merknaden som er pafgrt tegning E-5 hvor det star «Vedr. terrengprofil.
Nybygget blir plassert pG eks. niva. Garasjen mad sprenges ut.» Det faktum at kommunen ikke har
knyttet ytterligere vurderinger til tverrprofiler og terrengprofiler taler videre i retning av at det ikke
fremstar som at man skulle gjgre saerlige endringer knyttet til terrenget.

Inspect Legal skriver i sin rapport at ordlydstolkning av forurensningsforskriftens bestemmelser tilsier
at det var lite treffende a innhente tillatelse fra Statsforvalteren etter forurensningsloven. Vi stiller oss
noe undrende til denne pastanden. Det fglger klart av forurensningsloven § 11 at
forurensningsmyndigheten etter sgknad kan gi tillatelse til virksomhet som kan medfgre
forurensning, og videre at en hver form for tilfgring av stoff til vann vil kunne anses som forurensning,
if. § 6.

Som Inspect Legal har papekt har ikke kommunen vurdert at det er behov for hgring fra annen
myndighet. Dette ma ses i sammenheng med det faktum at de innsendte tegningene ikke gir uttrykk
for at det skal sgkes om utfylling i sjgen, og at dette heller ikke pa annen mate fremgar i
spknadsdokumentasjonen innsendt til kommunen. Her understrekes igjen at det er spkers ansvar a
pase at sgknaden inneholder den dokumentasjonen som er ngdvendig for at bygningsmyndigheten
skal kunne gjgre ngdvendige vurderinger. Ettersom sgknaden ikke inneholder opplysninger som skulle
tilsi at man ville fylle ut i sjgen, var det heller ingen grunnlag for kommunen a vurdere dette
narmere.

Hverken Rambgll eller Inspect Legal AS har tilstrekkelig informasjonsgrunnlag til a vurdere
bakgrunnen for at H&K Sandnes signerte kontrollerklaeringen uten ytterligere merknader. Dette kan
skyldes flere ulike forhold, eksempelvis manglende kommunikasjon og samhandling i prosjektet.

5.1.5 Terrasse med tilhgrende arbeider sydgst

Hva gjelder terrasse og @vrig arbeider sydgst for boligen viser vi til vurderingene gjort over hva gjelder
sumvirkninger av flere mindre tiltak, og det vi skrev om tiltakene i tidligere innsendt rapport.

5.1.6 Parkeringsplass/qgardsplass

Det vises igjen til vurderingene gjort ovenfor hva gjelder sumvirkninger, og var rapport.

5.1.9 Terrasse og stgttemur mot nord

Vi stiller oss noe undrende til Inspect Legal sin tolkning av dette punktet, da vi ikke kan se at
tolkningen stgttes av plan- og bygningsloven. Den samsvarer heller ikke med alminnelig
saksbehandling i en byggesak.
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Dersom en byggesgknad legger opp til etablering av flere tiltak enn det som fremkommer av
opplysningene som er innsendt til kommunen, er det noe sgker bzerer ansvaret og risikoen for. Har
sgker gitt uriktige opplysninger i en sgknad kan dette utlgse straffeansvar, se eksempelvis TVES-2023-

125783.

5.2 Pergola

Vi stiller spgrsmal ved pastanden om at pergolaen er en Igs installasjon, all den tid pelene den star pa
fremstar som en permanent Igsning. Vi tar her forbehold all den tid vi ikke har besiktiget pergolaen

fysisk, men kun sett bilder.

Oppsummering

Vi kan ikke se at noen av de ovennevnte tiltakene er omsgkt, eller innmeldt kommunen pa annet vis.
De kan derfor ikke anses som & ha blitt gitt tillatelse til. Ettersom alle tiltakene ble utfgrt i forbindelse
med sgknaden om boligen fremstar det klart at de skulle vaert informert om, eller omsgkt.

Med vennlig hilsen

Eline Farnes

Jurist

Ansvarlig sgker/Radgiver

1351593 - BGO Project Management

D +4790770501
M +4790770501

eline.farnes@ramboll.no

Rambgl|
Harbitzalléen 5
Postboks 427 Skgyen
0213 Oslo

https://no.ramboll.com
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Verdiskaping og stedsutvikling
Innbyggerkontakt og byggesak
Saksbehandler Magnus Riksfjord

Deres ref.

Var ref. 25/22143

Arkiv 24/35388
Inspect Legal As V&r dato 06.03.2025

Deres dato

Postboks 751 Strgmsg
3003 Drammen

Tilbakemelding etter merknader, kommentarer og befaring - Forhandskonferanse -
Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2

Innledning

Virksomhet Innbyggerkontakt og byggesak (heretter Byggesak) viser til vart referat fra
forhandskonferanse med tilhgrende PP-presentasjon av 16.01.2025, hvor vi apnet for
oppfalgingsspgrsmal eller merknader til vare forelgpige konklusjoner i saken.

Vi mottok merknader fra Inspect Legal 30.01.2025, se brev med bilag inntatt som vedlegg 1-4. Vi
mottok ogsa kommentarer til Inspect Legals merknader fra Norsk Byggservice og Rambgl|
05.02.2025, se brev og epost inntatt som vedlegg 5 og 6.

For & fa en bedre forstaelse av de faktiske forholdene pa stedet, og dermed bedre forutsetninger for
a imgtega merknadene i saken, fant Byggesak det hensiktsmessig a gjennomfgre en befaring pa
eiendommen. Befaringen fant sted onsdag 26.02.2025 kl. 14.00. Til stede var eier,_
- og Byggesak v/ Magnus Riksfjord, Tom Mangelrgd og Caroline Ralle. Hva vi observerte pa
befaringen vil vises og beskrives fortlgpende nedenfor. Vi vil ta utgangspunkt i merknadspunktene fra
Inspect Legals brev.

1. Faller noen av tiltakene utenfor sgknadsplikten pa grunnlag av SAK03?

Ad. kulepunkt 1 og 2 fra forhandskonferansereferatet

Kulepunkt 1 fra forhandskonferansen omhandlet spgrsmalet om hvorvidt endringer utfgrt i perioden
2005-2011 (fra byggetillatelse til ferdigattest) matte vises pa «som bygget»-tegninger for a anses
lovlig, mens kulepunkt 2 gjaldt hvorvidt unntaksbestemmelsen i SAKO3 kom til anvendelse for tiltak
utfgrt i perioden.

Vi anser det som mest naerliggende a konkludere med at det bade var pakrevd a sende inn «som
bygget»-tegninger for ikke-sgknadspliktige justeringer og at unntaksregelen i SAKO3 § 5 ikke kom til
anvendelse. Disse avklaringene er uansett ikke avgjgrende for sakens konklusjoner, idet ingen av
tiltakene tilfredsstiller kriteriene for a kunne unntas fra sgknadsplikt. Vi velger derfor ikke a ga
naermere inn pa disse temaene.

Ad. kulepunkt 3 fra forhandskonferansereferatet — var noen av tiltakene unntatt etter SAKO3 § 5?
| forhandskonferansereferatet skrev vi fglgende:




«For det tilfelle at unntaksregelen i § 5 i saksbehandlingsforskriften av 2003 likevel ma anses
a ha kommet til anvendelse, anser vi at de eneste tiltakene som eventuelt kunne blitt ansett
som mindre tiltak som var unntatt fra sgknadsplikt var stgttemur ved stranden og utvidet
parkeringsplass sgrvest pa eiendommen. For a eventuelt ta stilling til hvorvidt § 5 nr. 3
bokstav f. og j kommer til anvendelse, har vi behov for mer informasjon om tiltakets omfang.
Dersom tiltakshaver/sgker gnsker at vi skal ta en naermere vurdering av dette, ber vi fgrst om
a fa oversendt en redegjgrelse/dokumentasjon for tiltakene, bestaende av:

o Tegninger som viser hgyde/lengde/bredde

o Konkretisering av nar, hvordan og eventuelt i sammenheng med hva det ble

bygget»

Til dette punktet skrev Inspect Legal at:

«Vi har ikke gjennomfgrt befaring av tiltakene og har derfor ikke naeermere opplysninger om
tiltakenes utstrekning pa naveerende tidspunkt.

Inspect har imidlertid laget en terrengmodell hvor kotelinjer fra situasjonskartet i byggesaken
er sammenholdt med kotelinjene fra dagens kartgrunnlag. Dette gir grunnlag for a vurdere
terrengendringene opp mot SAKO3 § 5 bokstav g. Grunnlaget ligger vedlagt og kommenteres
naermere under relevante punkter.»

Som nevnt har Byggesak vaert pa befaring for a se naermere pa de tiltakene Inspect Legal
kommenterte i punkt to i sitt brev. Nedenfor vil vi derfor kommentere de enkelte tiltakene i lys av
hva vi kartla pa befaringen og de gvrige momentene i saken.

2. Vurdering av de enkelte tiltakene (Rambgll-nummerering og s 3-7 i brevet fra Inspect Legal)

5.1.4 Terrengendringer mot sgrgst (glove)
Inspect Legal skrev bl.a. fglgende:

«Kommunen har vurdert punkt 5.1.4 og 5.1.7 samlet. | kommunens andre kulepunkt pa side
6 i presentasjonen heter det:

«Vivurdere at oppfylling/steiner/stgttemur og betongplatting langs med og utenfor
eiendomsgrense mot sjgen i sgrgstlig retning er utfgrt i strid med tillatelsen og
dermed er ulovlig.»

Slik vi oppfattet kommunen i forhandskonferansen ma fyllingen i ‘glove’ anses lovlig i den
utstrekning den ut fra konstruksjonssikkerhet er ngdvendig for @ understgtte huset med
godkjent plassering, men kommunens forelgpige konklusjon er at fyllingen er stgrre enn
dette, slik at deler av fyllingen anses ulovlig.

| den grad kommunen star ved at husets plassering ma anses lovlig, mener vi
tegningsgrunnlaget underbygger at hele fyllingen ogsa ma anses lovlig. Det vises til vedlegg E-

131



132

4 som viser eksisterende terrengprofil (stiplet linje) og det som naturlig ma fortolkes som ny
terrengprofil i fasade som vender mot nordgst. Vi mener at grgnnskravert fylling og
rgdskravert skjeering/sprengning ma anses godkjent. Etter var oppfatning viser
terrengprofilen at fyllingen ogsa skulle trekkes ut i flukt med den svabergkollen som ligger
sgrvest for fyllingen, samt at fyllingen skulle ga noe ut i sjg.»

| tillegg illustrerte Inspect Legal poenget med fglgende skisse og tilhgrende forklaring:

Byggesak opprettholder standpunktet om at terrengutfylling under boligens nordgstre hjgrne,
begrenset ut til boligens takutstikk, hvor det tidligere var en glove, ma anses lovlig. Selv om en
oppfylling av dette omradet riktignok ikke var beskrevet i sgknad eller vist pa tegning, tilsier kotene
pa innsendt situasjonsplan og flyfoto fra 2002 og 2005 at det var ngdvendig med terrengoppfylling av
et visst omfang for & muliggjgre plasseringen av boligen, slik den var omsgkt og vist pa tegningene.

Folgelig er vi uenig med Inspect Legal i at alt greannmarkert areal pa figuren ovenfor, er en lovlig
oppfylling. Det er saerlig tre momenter som tilsier at dette er feil.

For det f@rste viser vi til at fasadetegningen vitterlig er tegnet med dybdevirkning.
Belegningssteinene foran verandadgr og garasjepassasjen illustrerer dette. Dybdevirkningen tilsier at
det greannmarkerte arealet som strekker seg utenfor taktustikket i retning sjgen, kun viser den
eksisterende fjellformasjon lenger vest pa eiendommen, i naerheten av den inntegnede flaggstangen.

Dette underbygges av var observasjon pa befaringen, hvor vi kartla at den eksisterende
fiellformasjon mot sjgen i det store og hele samsvarte med det grgnnmarkerte. For a vise dette har vi
tegnet inn en bld og rgd strek pa et bilde tatt pa befaringen. Den bla streken pa bildet tilsvarer den
stiplede streken pa fasadetegningen og den rgde streken tilsvarer den heltrukne streken pa
fasadetegningen.



Bilde fra befaringen tatt fra nord-gst mot sgr-vest, med inntegnet bla og rgd strek:

For det andre mener vi at fasadetegning sgr-gst viser at den opprinnelige gloven skulle beholdes og
at det ved flaggstangen var to fjellformasjoner som skranet ut og ned i sjgen.

Utklipp av fasadetegning s@r-gst:
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For det tredje er vi enig med Rambgll i at paskriften «Nybygget blir plassert pa eks. niva» og
«garasjen ma spenges ut» pa fasadetegning sgr-gst underbygger at fasadetegningen nord-gst ikke
kan tas til inntekt for at det var omsgkt og godkjent terrengoppfylling ut mot sjgen.
Terrengarbeidene var begrenset til bortsprengning av fjell mot nord for a plassere garasjen og noe
oppfylling ved boligens nord-gstre hjgrne.

Pa denne bakgrunn opprettholder vi var vurdering om at oppfylling/steiner/stgttemur og
betongplatting langs med og utenfor eiendomsgrense mot sjgen i sgrgstlig retning er utfgrt i strid
med tillatelsen og dermed er ulovlig. Omradet markert med hhv. blatt og r@dt viser omfanget av det
ulovlige tiltaket:

De gvre anfgrslene til Insepct Legal kan vi uansett ikke se at fgrer frem. Vi er i det vesentlige enig
med Rambglls kommentarer.

5.1.5 Terrasse med tilhgrende arbeider sydvest
Hva gjelder selve terrassen som befinner seg umiddelbart utenfor stuevinduene mot sgr-vest, er vi

enig i at tegningsgrunnlaget er svakt og at flere konklusjoner kan forsvares.
Pa befaringen observerte vi at terrassen mot sgr-vest, som gar langs med stuevinduene og flukter

med innvendig gulvniva, er fundamentert pa en stgttemur eller lignende konstruksjon som ligger ca.
100 cm hgyere enn den nedenforliggende terrasseplattingen. Bilde av deler av terrassen:
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Pa en side kan tegningene tolkes slik at arealet skulle anlegges med belegningsstein eller heller,
snarere enn en terrasse. Tegningene tyder heller ikke pa at arealet skulle ligge nevneverdig hgyere
enn opprinnelig eller tilstgtende terrengniva. Pa en annen side er vi enig i at det er vist «noe» utenfor
takutstikket pa situasjonsplanen og det er vist «noe» pa fasadetegningene, slik Inspect Legal
fremholder.

Utklipp av tegninger og bilde hentet fra Inspect Legals brev:

Samlet sett er vi derfor, under noe tvil, enig at selve terrassen vist pa «bilde 8» ovenfor, anses
etablert i trdd med tillatelsen og tegningene.

@vrige tiltak sgr-vest for den rgde streken, vil kommenteres i sammenheng med punkt 5.1.6.
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5.1.5 og 5.1.6 @vrige tilhgrende tiltak mot sgr-vest og parkeringsplass
Pa befaringen sa vi naermere pa tiltakene mot sgr-vest som omfatter steiner, oppfylling, stgttemur,
trapper og veranda-/terrassekonstruksjon med rekkverk samt parkeringsplass.

Var vurdering er at alle de ovennevnte tiltakene henger sammen og ma vurderes samlet.
For & vurdere om de nevnte tiltakene, som verken var omsgkt eller godkjent, er omfattet av
unntaksregelen i SAKO3 § 5, ma det tas utgangspunkt i hvordan det opprinnelig lovlige arealet

fremstod.

Flyfoto datert 26.04.2005 viser det naermeste vi kommer for a illustrere opprinnelig areal fra strand
til parkering, og kartutsnitt hvor godkjent bolig og parkeringsplass er vist med grgnn skravur:

Flyfoto datert 06.06.2023, hvor ikke-omsgkte tiltak er markert med rgdt:

Flere bilder fra befaringen:

136



137



| det fglgende oppgis noen mal fra befaringen:
e Hgyde pa store kampesteiner mot sgr-vest under veranda: ca. 2 m.
Hgyde pa store kampesteiner mot parkering: ca. 1,5 m.
Hgydeforskjell fra strand til underkant stgttemur ved parkeringsplass: ca. 2 m.
e Stgrrelse veranda/terrassekonstruksjon: 3mx 7 m =21 m2.
e Hgyde pa stgttemur mellom parkeringsplass og gvrige tiltak: ca. 90 cm.
e Total hgyde fra strand til parkeringsplass: ca. 2,9 m

Var klare oppfatning er at tiltakene ma ses i sammenheng, og at tiltakene samlet sett ikke er
omfattet av unntaksbestemmelsen i SAKO3 § 5, jf. forarbeidene til plan- og bygningsloven av 1985,
Ot.prp.nr.57 (1985-1986) kapittel 7.5.2.1 og RG-1991-579. Tiltakene er ulovlig.

5.1.9 Terrasse og stgttemur mot nord
Inspect Legal synes a ta til ordet for at mur og steinbelagt terrasse, som vist pa bilde inntatt
nedenfor, ma anses godkjent basert pa en romslig tolkning av foreliggende tolkninger.

Utklipp av bilde 9 fra Inspect Legals brev:

Vi er uenig. Vi finner det tilstrekkelig a vise til fasadetegning nord-@st, som er den eneste tegningen
som gir holdepunkter for at det er vist noen form for tiltak utenfor fasadelivet i denne retningen.

Utklipp av fasadetegning nord-gst, hvor det utgulede viser tiltak utenfor fasadeliv:
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Tiltaket er heller ikke unntatt fra spknadsplikt etter SAKO3 § 5. Terrassekonstruksjonen slik den
fremstar i dag er ulovlig.

5.2 Pergola
Vi tolker utsagnet fra Inspect Legal dit hen at det er avgjgrende for vurderingen av hvorvidt

pergolaen er betinget av sgknad om dispensasjon fra pbl. § 1-8 om den er fastmontert eller en Igs
installasjon.

Med henvisning til departementet tolkningsuttalelse av 25.08.2023, som omhandler sgknadsplikt for
gjentagende eller sesongbasert midlertidige tiltak, anser vi det ikke som avgjgrende hvorvidt
pergolaens tiltenkte bruk var begrenset til sommerhalvaret. Basert pa det vi kunne se pa befaringen,
fremstod pergolaen uansett som permanent og solid forankret. Tiltaket er utvilsomt betinget av
dispensasjon etter pbl. § 1-8, hvilket ikke foreligger. Tiltaket er ulovlig.

Oppsummert
Inspect Legal gis medhold i sitt syn om at terrassen som ligger i umiddelbar nzerhet til boligen mot
sgr-vest er lovlig etablert.

Byggesak opprettholder for gvrig konklusjonene fra forhandskonferansen.
Vi ber om en tilbakemelding innen 01.05.2025 pa hvorvidt forholdene pa eiendommen planlegges
rettet i form av tilbakefgring og/eller sgknad. Etter dette kan vi avtale en konkret og realistisk

tilbakefgring-/sgknadsfrist.

Dersom vi ikke hgrer fra dere innen dette, vil vi opprette en egen ulovlighetsoppfglgingssak og sende
ut et forhandsvarsel om palegg om retting og tvangsmulkt etter plan- og bygningsloven kapittel 32.

Med hilsen

Magnus Riksfjord Caroline Ralle
Byggesaksbehandler Byggesaksbehandler/Tilsynsjurist
33171000

Dette dokumentet er ekspedert uten manuell signatur

Vedlegg:

Dok.nr Tittel pa vedlegg

2127638 2025-01-30_Merknader til forhandskonferanse Sukkersletta 9
2127635 A30-01 Terrengsnitt A-A

139



140

Vedlegg:

Dok.nr Tittel pa vedlegg

2127636 A30-02 Terrengsnitt B-B

2127637 A30-03 Terrengmodell

2127639 Kommentar til merknader - Forhandskonferanse - Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2/0
2127633 Bemerkninger - Vurdering av tiltak - Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2/0

Mottakere Adresse Postnr.  Poststed

Inspect Legal As Postboks 751 Stregmsg 3003 Drammen

Norsk Byggservice As Johan Sverdrups gate 3 3256 LARVIK

Rambgll Norge As v/Eline Farnes  Postboks 427 Skgyen 0213 Oslo
_ Sukkersletta 9 3260 Larvik



NOTAT — oppsummering pr. 12.03.2025

Oppdragsgiver: Claims Link AS

Kontaktperson: Axel F. Knudtzon og Kirsten Gjermstad
Objekt: Sukkersletta 9

Postnr./ sted 3260 Larvik

Gnr./ bnr./ fnr.: 1005/1/2

Skadenummer: E2034930

Befaring: Ikke gjennomfgrt

Radgivende firma: Inspect Legal AS

Org. nummer: 932 297 396
Adresse: Postboks 751
Postnr./ sted: 3003 DRAMMEN
Radgiver: Olav Kronstad
Epost: olav@inspect.no
Telefon: 978 08 208

Notatet er ment & gi en oppsummering av hvilke tiltak kommunen anser ulovlig etablert pa
eiendommen per dags dato, hvilke konsekvenser dette har og vare merknader/innsigelser til
noen av kommunens konklusjoner. Punktene fglger opprinnelig nummerering i rapport fra
Norsk Byggservice AS av 23.09.2024.

Det gjores spesielt oppmerksom pa:
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Kommunen har i sitt siste brev gjengitt noen mal fra befaringen pa side 9. Etter SAK03 § 5
annet ledd nr. 3 bokstav g er det «avvik fra opprinnelig terrengnivd» som er det relevante
maleparameteret. At total hgyde fra strand til parkeringsplass er 2,9 meter er i s mate lite
relevant dersom avviket fra opprinnelig terrengniva er mindre enn 1,5 meter. Var
terrengmodell er basert pa en sammenlikning av kotehgyder i kartgrunnlagene for og etter
tiltaket, og disse viser at avviket fra opprinnelig terrengniva er under 1,5 meter.

Kommentar til RG-1991-579

Kommunen har ikke redegjort for hvilken overfaringsverdi denne saken har til var sak. For
meg ser det ut til at referansen bare er tatt med etter inspirasjon fra Rambgll som har skrevet
felgende:

«At mange mindre tiltak samlet sett kan utlese seknadsplikt har veert et grunnleggende
anerkjent prinsipp innenfor bygningsretten over lengre tid. Dette er ikke bare fastsatt i
ovennevnte lovforarbeider, men ogsa fastslatt i rettspraksis, se eksempelvis RG-1991-
579. Néar et mindre tiltak som isolert sett kunne veert unntatt seknadsplikt
gjennomfores samtidig med et annet tiltak som er soknadspliktig, skal tiltakene
omsokes samlet. »

RG-1991-579 gjaldt imidlertid gyldigheten av vedtak om riving i en sak hvor tiltakshaver i
forbindelse med ikke-sgknadspliktige arbeider med utbedring av sviktende drenering, valgte &
grave ut en grube nedenfor huset og oppfere et naust i byggegropen. Massene som var gravd
ut, ble brukt til oppfylling pa tomten slik at han fikk en hellelagt terrasse foran huset. Om
denne situasjonen uttaler lagmannsretten fglgende:

«De gravearbeider Lunde foretok for & finne ut av fuktproblemene i huset har ikke veert
avhengig av noen byggetillatelse, og det synes tvilsomt om de i utgangspunktet har
hatt et slikt omfang at det har vaert nedvendig a gi noen byggemelding da de ble
pdbegynt, jfr. bygningsloven § 84, jfr. § 81 annet ledd. Men etter det omfang arbeidet
fikk da det ble aktuelt a foreta utgraving av gruben nedenfor huset, ma det vaere helt
pa det rene at anmeldelsesplikt inntradte. Da Lunde ikke hadde gitt noen byggemeldig
var arbeidene i sin helhet ulovlige. Det var folgelig fullt grunnlag for
bygningsmyndighetene til 4 gi Lunde pabud om & stoppe videre arbeider den 22.

april 1986, jfr. bygningsloven § 113.

Det er pa det rene at Lunde fortsatte arbeidet etter at denne stoppordre var gitt, og det
var forst etter dette tidspunkt at han pabegynte arbeidet med & oppfere naustet. Da
han ikke hadde inngitt byggemelding, m& hele arbeidet, ogsa utvidelsen av terrassen
veere utfort i strid med bygningsloven formelle krav om byggetillatelse, jfr.
bygningsloven § 84, jfr. § 81 annet ledd.»

| var sak er situasjon den motsatte. Tiltakshaver har sgkt og fatt byggetillatelse, men man er
uenige om det skulle veert sendt endringssgknad og gitt ny tillatelse for de avvikene man
mener foreligger mellom tiltaket slik det er utfert og slik det er beskrevet i sgknad og tillatelse.

3.3.2 Krav om endringssoknad og/ eller as-built-tegninger?

| diskusjonen rundt SAKO3 § 34 har Rambgll, med henvisning til veiledningen, uttalt at:
«Uavhengig av om man vurderer det slik at endringene som ble utfort i perioden 2005-
2010 var avhengig av innsendelse av oppdaterte tegninger til kommunen eller ny
soknad, var det lagt opp til at man matte melde inn endringene til kommunen. Dette
ble ikke gjort. »

Dette kan vi veere enige i, men vi kan ikke se at en slik formalfeil skal kunne fgre til at man
anser alle endringer som ulovlig oppferte tiltak.

Det gjores spesielt oppmerksom pa:



Om endringer som ikke krevde ny sgknad falger det av veiledningen til § 34 i SAKO3 at
arkivering var formalet med & kreve oppdaterte tegninger og situasjonsplan. Det heter ogsa
at: «Kommunen skal normalt bare registrere endringene. ».

Etter SAK10 § 8-1 femte ledd paligger det ansvarlig seker & sende inn oppdatert
situasjonsplan, tegninger og dokumentasjon om plassering (as-built-dokumentasjon) ogsa der
det er gjort justeringer i forhold til tillatelsen som ikke er sa store at de utlgser krav om
endringssgknad. At dette na er tatt direkte inn i forskriftsteksten og presisert som en plikt
(«skal») for ansvarlig sgker, representerer etter var oppfatning en innstramming av
regelverket sammenliknet med hva som gjaldt etter SAKO03.

Nar det gjelder hvilke endringer som krevde ny sgknad og tillatelse far utferelse, kan vi ikke se
at SAKO3 hadde et annet innslagspunkt enn det som falger av dagens regelverk.

Etter dagens regelverk er dette tydeliggjort ved at ansvarlig prosjekterende og ansvarlig
utfgrende har fatt ansvar for «a melde fra til ansvarlig seker om endringer som kan medfore
soknadsplikt», se SAK10 §12-3 bokstav h og § 12-4 bokstav j. Ansvarlig sgker har pa sin side
ansvar for & vurdere disse innspillene, «og sende sgknad ved sgknadspliktige endringer i
tiltaket», se § 12-2 bokstav h.

| vart tilfelle |14 tiltakene pa sgrvestsiden under grensen for sgknadsplikt etter SAKO3 § 5.

4. Utstikkende terrasse pa kampesteiner (sgrgst)
=

4.1 Kommunens konklusjon
Omfattes av samme vurdering som under punkt 3.1 Tiltakene er ulovlig og ma paregnes
avslatt ved en etterfalgende sgknad.

Det gjores spesielt oppmerksom pa:
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17.2 Vare merknader
Ingen.

Drammen 12.03.2025

Olav Kronstad
Faglig leder | Partner | Jurist

Mobil +47 978 08 208 | olav@inspect.no

Kniveveien 29, 3036 Drammen | inspect.no

Inspect

s 1
!

Gf

Det gjores spesielt oppmerksom pa:



Kommunenr: 0709 LARVIK Registrert til og med:
Gnr: 1005 Bnr: 1 Fnr: 2 Utskriftsdato:

01.02.2011
03.02.2011

HIEMMELSOPPLYSNINGER
Hjemmelshavere

981176 21/12/20009 HIJEMMEL TIL GRUNN
VEDERLAG: 1.200.000
AARSTEN KEN
F.NR: 170162
GJELDER DENNE EIENDOM M.FL.

Festere

493 24/01/2005 HJEMMEL TII FESTERETT
VEDERLAG: 1.900.000

HOLT HEIDI EIDE IDEELL:

F.NR: 211264

HOLT JARLE IDEELL:

F.NR: 271063

PENGEHEFTELSER

Heftelser i feste

877 27/04/1948 FESTEKONTRAKT - VILKAR
GJELDER FESTE
ARLIG AVGIFT NOK 700

BEST. OM VARIGHET
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
FORKJ@PSRETT FOR GRUNNEIER

4784 24/08/1978 NYE VILKAR

* %

NYE VILKAR - FESTE

Festetid: 80 ar

Arlig festeavgift: 5000

Gjelder fra 7.1.2005.

Bestemmelser om regulering av leien

494 24/01/2005 PANTEDOKUMENT
GJELDER FESTE
BEL@P: NCK 2.000.000
PANTHAVER: SPAREBANKEN VESTFOLD

7846 17/10/2005 PANTEDOKUMENT
GJELDER FESTE
BEL@P: NOK 1.CCC.CO0
PANTHAVER: SPAREBANKEN VESTFOLD

493 24/61/2005

SERVITUTTER

Ingen servitutter registrert

GRUNNDATA
<
& 1925 26/03/1992 MALEBREV

1/2

1/2
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MALEBREY [ eenelusterin

|med grensejustering

Kommune J.nr.

1025/78
32-130

Evt. midl. forretning, dato, ref.nr,

Milebrev nr.
LARVIK

Malebrev over

Gnr. |Bnr. tFestanr, Dagbokstempel
3 1005 1 2 Peaiskr el o, 6AA2
iendom . ’
{Brokanevniadresse _DC LC::‘)\\_)(::\G_\_'\ £ 0 lct\l‘:j
Strandveien 7 S
|
Arm 1205,9 m°

[ henhold til delingsloven av 23. juni 1978 er det holdt fglgende forretning
Dato for for-
retningen 28.10.1982

Rekvirent
Michael Aarsten
Bestyrer
Asplan A/S v/Per S§. Asmyr
Kartforretning over festenr. 2 under gbnr. 1005/1.
Forretning
Underskrift A8
Sted lloam Underskrift . |Underskrift
LARVIK KOMMUNE ey
OPPMALINGSIMYNDIGHETEN el Hon ,—@QL
2 Frode Bndl

tekniker

Tinglysing

Dagbokstempel v |Tinglysingsstempel
T&c'—_’cjjl,;-kxﬁc-h Q. CHAR THBNIST - C.'}Cl)\("(
txicb\x;;\afawq 2RSS vetolk med e bES

RIXKTIGHETEN BEVITNES

vide. sdidecieen

Pategninger (rettelser o.l.)




—+ 37 780

——

Gnr Bnr jFﬂitenr
1005 4 MALEBREVKART
Representasjonspunkt Jnr
X115 130 Y =37 740 Z. 3.0 1025/78
Koordinatsystem Milestokk Malebrev nr
NGO Akse III 1 : 500 32-130
Kartblad Areal 2
CHO24 - 1 -1 1 205.9m

1005/1/7

N44 - B
A d&om\‘.'l‘t v 35
ey

1005/1/3

1005/1/19

1005/1/2

.1005/1/14

11‘06

115 100 -
KOORDINATER
NR ¥ X MERKING
14 | - 37 720.55 115 151.20 Bolt i fjell
13 731.67 119.45 Off. godkjent fjellmerke
12 757,88 101.31 Bolt i fjell
11 766,82 122.43 Vinkeljern i fjell
5 766.09 129.41 Gjerdestolpe
6 764,57 129.86 Gjerdestolpe
7 755.21 134.62 Gjerdestolpe
16 744,29 151.36 Bolt 1 fjell
15 737.35 153.55 Vinkeljern i fjell
Lz 734.02 134.66 Hushjgrne NO
18 7% o1 1740 79 Masmle 2 dasasin rh

‘lag: Sem & Stenersen A/S, Oslo 1-81

i8.38 (formularbaskyttet)
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} "l‘_’_”ffg_i‘. gFromitesds pin 41171}2:?7/”9 "?‘p

; s

Lurvis Dorinskoverembete X

’i‘illegg til festekonmralt datert 31.mars 1948, tinglyst den
¢7.april 1948, som feste nr.2 unger &nr.5 bnr,1 i Tjelling,

@

Rett kopi bekreftes

Brekke, den 22.mers 1978.

s , "L e ) R o g Vo
Py e i 2..’ gt lee, J 9:46‘»-. Grunneier: d /Ma‘é {%M@
ool |

Cl by ja 271228

DAGBOKFE’HT

2L U678 pa7sy

SOHENS!’-?!VEREN !
LARVIK

TINGLYST
Gebyr l;Ba(il! med kr.
Dok.avgift betalt med kr.
Merknad eiter i&ll.lﬁ 11
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REGULERINGSBESTEMMELSLR TIL REGULERINGSPLAN FOR @STRE
HALSEN, TJ@LLING KOMMUNE

g 1

Omradets begrensning er vist med stiplet strek pd kartet.
Innenfor denn begrensning er arealet regulert til:

Byggeomrader
Landbruksomrader
Trafikkomré&der
Friomrader
Spesialomrader

S Y S
" v § x a

§ 2,

Byggeomrader

Omrdder for eksisterende boligbebyggelse

A. Eksisterende bebyggelse er vist pPd planen med et onriss

i grov strek (0,4mm). Tilbygg og utvidelser i den eksi-
sterende boligbebyggelse kan tillates i inntil to etasjer.
Der det er plass for nye boliger, kan dette likeledes
tillates i inntil 2 etasjer, men fgrst etter at fradelings-
tillatelse foreligger.

B. Nybygg, tilbygg og endringer md& vise hensyn til den eksi-
sterende bebyggelses karakter med tanke P& hovedfornm,
volumer, takvinkel, materialer og farger.

Alle nybygg skal ha saltak etter pulttak. Takvinkel
bestemmes av bygninosridet.

C. Der det ved utbygging blir innvunnet ny leilighet, md det
anvises plass for 1 garasje og 1 biloppstillingsplass.
Garasjer kan vere frittliggende eller sammenbygd med

boligen 0g m& harmonere med denne i form, materialvalg
og farge.

D. Gjerders utfgrelse ©g hgyder skal godkjennes av bygnings-
radet,

E. Eksisterende hytter innenfor omradet kan godkjennes av
bygningsradet.
§ 3

Omrdde for ny boligbebyggelse

A. I omradeA kan oppfgres inntil 4 frittliggende bolighus i
4 etasje. Sokkeletasje eller halvplanslgsninger samt
innredet loft kan tillates der terreng og omgivelser
for gvrig tilsier det. Gesims- og sokkelhgyde samt
takvinkel og farge skal godkjennes av bygningsridet.
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B. TFor hver leilighet skal det avsettes plass for 1 garasje
(samlet eller enkeltvis) likeledes minst 1 biloppstillings—
plass pr. leilighet. Garasjer kan bygges frittliggende
eller i sammenheng med boligen Og md vare tilpasset denne
med hensyn til form, materialvalg og farge.

C. Pa grunn av omridets utsatte beliggenhet, vil det blji lagt
stor vekt p& & unngs uheldige silhuettvirkninger. Dette
avgjgres av bygningsradet for hvert enkelt hus.

D. Gjerders utfgrelse og hgyder skal godkjennes av bygnings-

ridet.
§ 4
Byggeomrdde for industri, inkl. tankanlegg og kloakkrense-
anlegm,

A. Nyanlegg av enhver art skal godkjennes av bygningsréidet,

©g skal vises pd detaljert bebyggelsesplan. Denne skal
ngye vurderes i sammenheng med nabobebyggelse for pvrig.

B. Omradet mellom byggelinje og veikant eller nabogrense
skal opparbeides parkmessig oo skal ikke nyttes til
lagring eller parkering.

D. Det tillates ikke oppfgrt boligbygg.
Bygningsr&det kan dog gj¢re unntak for evt. vaktmester-

leilighet o.l1. etter samtykke fra helser3d o.a. bergrte
instanser.

E. Inngjerding av tomtene ma anmeldes til byaoninecs-
raddet som skal godkjenne plassering, hgyde, konstruksjon
og farge. Hvor industritomt stgter mot isclasjonsbelte
skal gjerdet plasseres meilom isclasjonshelte og tomt.
Isolasjonsbelte mot gate kan bare inngjerdes med lave
parkgjerder.

F. Hver bedrift skal P& egen grunn ha biloppstillingsplass

til 1 bil pr. 100 m2 gulvflate i industri og kontorbygg
samt 1 bil pr. 200 m2 gulvflte i lagerbygg.

Arealer til jordbruk

P& arealer aveatt t+il jordbruk tillates ikke oppfegring av
bygninger eller lagring av noen art. Bygningsradet kan

gj¢re unntak dersom evt. bygging eller lagring kan dokumen-
teres a vare ngdvendig for driften av jordbruksarealene.
Inngjerding av arealene kan tillates, men gjerdetype, plassering
og hg¢gyde skal godkjennes av bygningsradet.
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§ 6

Trafikkomréder(b&thavn/sm&bithavn)

I smabdthavnomrddene tillates ingen nybygg og bare mindre
endringer av brvggeforholdene. Alle endringer skal meldes til
0g godkjennes av bygningsradet.

§ 7
Fricmrader
I friomradene kan bygningsrddet tillate oppfgrt bygninger
Og innretninger som har naturlig tilknytning til disse
omraders funksjon f.eks. toalettanlegy, lekeapparater o.1.

nédr dette ikke er til hinder for arealets bruk som friomrade.
Det tillates montert ngdvendiy utstyr for drift av pumpestasjon.

§ 8

Friluftsomrader

I friluftsomridene tillates ikke oppfgrt nye bygninger. Byg-
ningradet kan gj¢re unntak for innretninger eller bygninger
som miatte vare ngdvendige for driften av omradet.

Fellesbestemmelser

A. Bygningsradet skal ved behandling av eventuelle byggemeld-
inger pase at bebyggelsen fir en god form cg materialbe-
handling og at eventuelle nybygg far en harmonisk utfgrelse
sett i sammenheng med ecksisterende bebyggelse med tanke
pd volum, form, takvinkler, materialbruk og farge.

B. Ingen tomt kan bebygges fpr det foreligger tomtedelingsplan
eller fradelingstillatelse.

C. CEksisterende vegetasjon bgr bevares i stgrst mulig grad.

D. Avkjprsel til offentlig veg skal vere mest mulig trafikk-
sikker og oversiktlig.

E. Ingen tomt m& beplantes med trar eller busker som etter
bygningsrédets vurdering vil vare sjenerende for offentlig
ferdsel eller skape uoversiktlige trafikksituasjoner.

F. Eksisterende hytter i friomradene eller friluftsomradene
tillates ikke utbygget eller endret i vesentlig grad.

Bygningsradet avgjgr i hvertenkelt tilfelle hva som kan
tillates.

§ 10
Unntak fra disse reguleringsbestemmelsene kan, hvor serlige
grunner taler for det, tillates av bygningsradet innenfor
rammen av bygningslovgivningen ©g Tj¢lling kommunes bygnings-
vedtekter.
Etter fullmakt

DTUYRDAQMAMMTNT T 1rmampAar MmN TmTITS 1 4 A nA -
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Megleropplysninger

5 ; ; ) , Larvik
Va.r saksbehandler: Telefon: Ordrenr: Dato: kommune
Stine @stby Larsen 98231845 1071380 07.02.2011

)z

==l
Eiendom: a—"l
Gardsnr: |1005 Bruksnr: |1 Festenr: |2 Seksjonsnr: \)((f
Adresse: |Strandveien 7 PR
1350 Gjeldende arealplan med bestemmelser
Gjeldene planers vedtak er ikke n@dvendigvis bindende for kommunens fremtidige planer/vedtak.
Planopplysninger: Navn: Formal: Vedtaksdato:
Reguleringsplan X Pstre Halsen-Steinsnes Bolig 14.02.1980
Bebyggelsesplan  []
Kommuneplan / Strandsone og RPR- | Periode:

Kommuneplanens arealdel - 3

Kommunedelplan X P Oslofjordomradet 2010-2022
Uregulert B
Reguleringsbestemmelser | X
Kommentarer:
Eiendommen ligger innenfor strandsonen og en del av eiendommen ligger ogsa innenfor
grensen for RPR-Oslofjordomradet

Vedlegg sendt pr. post:
Reguleringsplan / Kommuneplan L]
| Reguleringsbestemmelser L]

1400 Nye planer/endringer under arbeid

Gjeldene planers vedtak er ikke n@dvendigvis bindende for kommunens fremtidige planer/vedtak.

Ja Nei
Pagaende reguleringsarbeid: [ X
Kommentarer:
Postadresse: Postboks 2020, 3255 Larvik Besoksadresse: Feyersgate 7 Telefon: 33 17 10 00
164 Fakturaadrasse: Pnsthnke 2014 2988 | ansil E_nnctad s s e e A Wi SN WS BB S aim e S ' e e




Megleropplysninger

Var saksbel'{andter: Telefon: Ordrenr: Dato: k OL::':IE.:‘I'IQ
Rolf Ludvigsen 98231814 1071380 03.02.2011
)2
==
Eiendom: — "
-— a
Gardsnr: | 1005 Bruksnr: |1 Festenr: |2 Seksjonsnr: 'Qt(f
Adresse: |Strandveien 7 By 5

1800 Tilknytning til offentlig vann og kloakk

Offentlig tilknyttet Privat tilknyttet

Vann Ja [ Nei [] Ja[] Nei []
Kloakk Ja Nei [] Ja[] Nei [ ]
Septiktank Ja[] Nei [X] Ja[] Nei []
Kommentarer:

Ja Nei
Foreligger det palegg om endring av tilknytningsforhold til J X
eiendommen?
I tilfelle hvilken?
Finnes det konkrete utbyggingsplaner som kan utizse palegg om 0 =
tilknytningsforhold til eiendommen?
| tilfelle hvilken?

Postadresse: Postboks 2020, 3255 Larvik Besoksadresse: Feyersgate 7 Telefon: 33 17 10 00 165

Falkturaadracear Dasthales MNAL FAEC | acail | RSSO SR (S e S R S T T



166

Megleropplysninger

Var saksbehandler: Telefon: Ordrenr: Dato: ol':‘rn‘;ijk“ e
Lisbeth Simensen 33171810 1071380 09.02.2011
)2
==
Eiendom: —_—
-f\
Gardsnr: | 1005 Bruksnr: |1 Festenr:

Adresse: | Strandveien 7

2 Seksjonsnr: Ql&f
SRS

1900 Kommunale avgifter

Det er fire terminer i aret, forfall februar, mai, august og november. Feiegebyr blir fakturert pr. pipelop
etter at feiing er utfart (kr 320,- ink! mva for innevaerende &r). Abonnenter med vannmaler betaler
forbruksgebyr for malt antall m3. For hytte/fritidsbolig er det en termin i aret med forfall i mai maned.

Det betales avgift for: | Vann Avigp Renovasjon |Branntilsyn [Slam |Kontrollgebyr
X X O aviep [

Vannavgift etter maler: |Ja Nei
Ll X

Kommunale avgifter utgjer totalt kr 10036,- pr. ar (for inneveerende ar)

Kommentarer:

2000 Legalpant

Uoppgjorte kommunale avgifter pa eiendommen.

Heftelse pa legalpant: Ja[] | Nei

Restanse kommunale avgifter (ekskl. renter og gebyrer) [Kr -

Restansen gjelder for termin:

Kommentarer:

Postadresse: Postboks 2020, 3255 Larvik Besgksadresse: Feyersgate 7 Telefon: 3317 10 00

Fakturaadresse: Posthaks 2014. 3255 | arvik E.nnctadracca- tranttalml SNSRI i T e ey




Megleropplysninger a

Var saksbehandler: Telefon: Ordrenr: Dato: k Larvik
; ommune
Ingebj@rg Gaystdal 98231874 1071380 07.02.11
2
!
0100 Eiendomsinformasjon —_
Alt i henhold til opplysninger fra Matrikkelen. a
v
Gardsnr: 1005 ‘ Bruksnr: ‘ 1 , Festenr: |2 Seksjonsnr: § q
&
Adresse: | Strandveien 7 Selger: Fokus Krogsveen as Larvik
Eiendommens areal (hvis oppmalt): 1205,9 m?
Kommentarer:

0200 Bygningsdata fra Matrikkelen
Alt i henhold til opplysninger fra bygningsdelen i Matrikkelen.

Bruksareal (BRA) 160 m?
Bygningstype: Enebolig
Bygningsar: 2005/2010
Antall godkjente boenheter: 1

Antall ikke godkjente boenheter: 0

Sl i dalilnas: Iﬁzjen spknad |Seknad under behandl. | Sgknad avslatt

Kommentarer:

1000 Midlertidig brukstillatelse og ferdigattest

Ja Nei

X

Er det utstedt ferdigattest for bygningen(-e):
Er det utstedt midlertidig brukstillatelse:

Er bygningene byggeanmeldt:
Kommentarer:

L]
[l

Postadresse: Postboks 2020, 3255 Larvik Bespksadresse: Feyersgate 7 Telefon: 33 17 10 00 167



1802 Adkomst til eiendommen
Opplysninger hentes fra Norsk vegdatabank.

Adkomst: lRiksffyIkesvei ] ‘Kommunal vei [] |F'rivatvei |Gangyei L1

Kommentarer:
Privat adkomst over gbnr. 1005/1. Strandveien er kommunal vei.

Andre opplysninger

Dette skiemaet omfatter ikke opplysninger i forbindelse med byggesaksbehandling og erklgeringer,
dispensasjoner, klausuler o.l. i tilknytning til den. Heftelser pa eiendommen er heller ikke med.

Generelle kommentarer:

Vedlegg sendt pr. post:

0300 Forenklet situasjonskart

0700 Malebrev

0900 Bygningstegninger

1000 Midlertidig brukstillatelse / Ferdigattest

L OO

Andre
| tilfelle hvilke?

168 Postadresse: Postboks 2020, 3255 Larvik Bespksadresse: Feyersgate 7 Telefon: 33 17 10 00
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LARVIK HAVN

NORWEGI2

ACCREDITAT
No. S 02
Ivar Wigeland Nilsen e
Jordelia 27
3267 LARVIK
Att:
Deres ref: Var ref: Dokument: Direkte telefon & e-post: Dato:

oK Ivar Wigeland Nilsen Tif. 33 16 57 56 17/12 2004
ok@larvik.havn.no

Vedrorende brygge pa gnr. 1005/bnr. 1/ festenr. 2 — Larvik kommune.

Det bekreftes med dette at Larvik Havn KF i forbindelse med byggesoknad til brygge som nevnt, uttalte
at vi ikke hadde innvendinger mot planene.

Med vennlig hilsen
L Hav/KF

0l underu
Leder smabat-/fiskeriseksjon




Plan, byggesak og landbruk

Var saksbehandler. Tom Mangelrad Deres ref.: Var ref.: Arkiv: Vir dato:
Telefon: 33 17 18 87 SOK 10/59541 GBR-1005/1/2  23.09.2010
Larvik
kommune
IT-tek AS
Saksnummer | Utvalg/komite Motedato
1130/10 Planutvalget delegerte saker 23.09,2010

Strandveien 7 - ferdigattest - gbnr 1005/1/2

Ferdigattest er gitt for
Saksnr JournalpostiD
10/6063 05/5055
Eiendom/byggested
Strandveien 7
Bygningsnummer
23847159
Gnr Bnr Festenr Seksjonsnr
1005 1 2 :
Vedtak om tillatelse er fattet av plan og byggesak Vedtak dato Delegert
08.02.2005 saksnr.
0127/05

Vedtak/tillatelse Vedtak datert

| Tillatelse etter soknad 08.02.2005
Spesifikasjon
Ferdigattesten omfatter: i i
Bolig med garasije
Merknader

! .

Ferdigattest er gitt pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon hvor det bekreftes at det er foretatt
sluttkontroll av tiltaket og at alle vilkar stilt i tillatelsen er oppfyit.

Klage
Dette vedtak kan paklages. Rette klageinstans er Fylkesmannen. Klagefristen er 3 uker.
Klagen sendes Larvik kommune, Postboks 2020, 3255 Larvik.

Med hilsen “ :

Tom“Mangélred
bygningsinspektar
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Transport av festekontrakt med tillegg.

Festekontrakt for eiendommen gnr. 1005, bnr. 1, for. 2 i Larvik
kommune — tillegg til festekontrakt dbnr. 3119, tinglyst 27/04-1948 med
nye vilkar dbnr.4784, tinglyst 27/08-1978 transporteres med samme
rettigheter og forpliktelser til Dag Morten Helgeland f. 21.10.64 og
Viviann Sollie f. 09.02.68

Larvik, 04.okt. 2011

0
Jezelz & i*ﬂj A %/ﬁ/

Heidi Elde Holt Jarle Holt

Festekontrakten overtas med samme rettigheter og forpliktelser, dog
Med folgende tillegg:

Bortfester godkjenner at fester har eksisterende brygge/platting pa
bortfesters grunn utenfor tomten. Det presiseres at dette ikke innebzrer
noen endring av tomtegrensen. Utvidelse av brygge/platting eller
mudring tillates ikke uten bortfesters samtykke.

Ved salg av eiendommen beregnes et gebyr til utleier for transport av
festekontrakt.

Vedrerende festeavgiften:

Festeavgiften settes til kr. 12.000,- pr. & med virkning fra 01.aug.2012.
Den skal kunne indeksreguleres s ofte som lov om tomtefeste tillater.

Larvik, H //D 2011

77(,(///4/ /,/ 7/2‘.% sl

Dag Morten Helgeland Viviann Sollie

Som bortfester godkjenner jeg transporten av festekontrakten med
Forannevnte tillegg.

Larvik. 04.okt. 2011

/ 3 zQ/M?

Ken Aarsten

171



® | Yg3
Tillegg til festekontrakt dbnr. 3119, tinglyst 27.04.1948, med nye vilkir dbar.
4784, tinglyst 27.08.1978, vedr gnr 1008, bor. 1, far. 2, Larvik,

Undertegnede
Ivar Wigeland Nilsen , S 10.08.48.

Per Wigeland-Nilsen, f 13.06.52 -
Tron Wigeland Nilsen, £ 02.02.57

transporterer herved alle vare rettigheter og forpliktelser i henhold til rubriserte
festekontrakt 1il:

Heidj Eide Holt, f21.12.64
Jarle Holt, f 27.10.63 - ¢

Larvik, 20. desember 2004

o

g))
=
@
2
7]
a
fa
o)
-
@
8 o

Ivar Wigeland Nilsen Per Wigeland-Nilsen Tron Wigeland Nilsen

Undertegnede bekrefter ved var underskrift at vi godtar festekontrakten med alle
rettigheter og forpliktelser, med folgende tillegg/endringer:
1) Festetiden skal vaere 80 4r regmet fra 07.01.05,
2) Ny festeavgift utgjer kr. 5000,- pr. &r som skal kunne indeksreguleres sa
ofte som lov om tomtefeste tillater, f't. hvert 10, &r.

@ Larvik, 20.desember 2004

.’ Heidi Eide Holt Jarle Holt

Som grunneiere godkjenner vi ovenstiende transport av festekontrakten med
inntatte endringer.

Larvik, 20. desember 2004

! Michal Aarsten Ken Aarsten

g l REAT KOR ek .
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Larvis Sorioskivercmbete /\/

Tillege til festekonmrakt datert 31.mars 1948, tinglyst den
27.april 1948, som feste nr.2 under énr.5 bnr,1 i Tjelling,

esteavgiften 8ettes til k. 700,~ syv hundre < gop betales

orskuddsvis hvert ar den l.august, og ferste. geng den l.augugt
» O med inde.karegulering hvert tiende . _

Dersom: .luset P2 tomten Overdras ti] andre, skal det oppsettes
festekontrakt med Erunneieren,

Rett kopi bekreftes

Brekke, den 22.mers 1978,

12::,.‘:1- Lo, d 9uw_ Grunneier: 5%//_5_4‘% (ZQML
t

271228

DAGBOI(FEF{T

2IAUGT8 pa7sy

SOHEI\!-‘;’.‘!T.-'-HVEF(EN I
LARVIK

TINGLYST
Gebyr bstalt med kr.
Dok.aygift betalt med kr.
Merknad eiter il § 11,

S

’f xﬂé‘ 173
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Transport av festekontrakt med tillegg.

Festekontrakt for eiendommen gnr. 1005, bnr. 1, for. 2 i Larvik
kommune — tillegg til festekontrakt dbnr. 3119, tinglyst 27/04-1948 med
nye vilkar dbnr.4784, tinglyst 27/08-1978 transporteres med samme
rettigheter og forpliktelser til Dag Morten Helgeland f. 21.10.64 og
Viviann Sollie f. 09.02.68

d)é Lz 2, J? E Ok %//

Heidi Eide Holt J arie Holt

Festekontrakten overtas med samme rettigheter og forpliktelser, dog
Med folgende tillegg:

Bortfester godkjenner at fester har eksisterende brygge/platting pa
bortfesters grunn utenfor tomten. Det presiseres at dette ikke inneberer
noen endring av tomtegrensen. Utvidelse av brygge/platting eller
mudring tillates ikke uten bortfesters samtykke.

Ved salg av eiendommen beregnes et gebyr til utleier for transport av
festekontrakt.

Vedrerende festeavgiften:
Festeavgiften settes til kr. 12.000,- pr. r med virkning fra 01.aug.2012.
Den skal kunne indeksreguleres si ofte som lov om tomtefeste tillater.

Larvik, L{/{ 0 2011

Y ‘3"'{' [ / i/(lﬁ' {/ 7/411\, gfggf“’

ﬂDa'g Morten H'élgel\and Viviann Sollie

Som bortfester godkjenner jeg transporten av festekontrakten med
Forannevnte tillegg.

Larvik. 04.o0kt. 2011
/

U it

Ken Aarsten
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Tillegg til festekontrake dbnr. 3119, tinglyst 27.04.1948, med nye vilkir dbnr,
4784, tinglyst 27.08.1 978, vedr gnr 1005, bnr. 1, for, 2, Larvik.

Undertegnede
Ivar Wigeland Nilsen , S 10.08.48 .

Per Wigeland-Nilsen, £ 13.06.52-
Tron Wigeland Nilsen, 1 02.02.57

transporterer herved alle vire rettigheter og forpliktelser i henhold til rubriserte
festekontrakt til:

Heidji Eide Holt, £ 21.12.64
Jarle Holt, f; 27.10.63 - '

Larvik, 20. desember 2004

Ivar Wigeland Nilsen Per Wigeland-Nilsen Tron Wigeland Nilsen

Undertegnede bekrefter ved vir underskrift at vi godtar festekontrakten med alle
rettigheter og forpliktelser, med folgende tillegg/endringer:

1) Festetiden skal veere 80 4r regnet fra 07.01.05.
2) Ny festeavgift utgjor kr. 5000, pr. &r som skal kunne indeksreguleres s
ofte som lov om tomtefeste tillater, £t. hvert 10, 4r.

Larvik, 20.desember 2004

Heidi Eide Holt Jarle Holt

Som grunneiere godkjenner vi ovenstiende transport av festekontrakten med
inntatte endringer.

Larvik, 20. desember 2004

Michal Aarsten Ken Aarsten

F?Fﬁl--]_ KO R
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ENERGIATTEST

STRANDVEIEN 7

Adrosse
Postrr 3260
Sted

LARVIK
Letighetanr,
Gar. 1005
Bnr. 1
Seksjonsar.
Festenr, 2
Bygn. rv. 163050277
Bolignr.
Merkens, A2011-63304
Dato 08.02.2011
Anguariig Heidi Eide Hait
Utfart av Heidi Eide Holt

Energimerket angir boligens ensrgistandard.
Energimerket bestar av en energikarakter 0g en opp-
varmingskarakter, se | 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-
snitllig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren, A betyr
at boligen er energieffektiv, mans G betyr at boligen er
lite energieffektiv. En bolig bygget etter byggeforskriftene
vedtatt i 2007 vil normalt f& C.

Det er ikke oppgitt hvor mya energi som er brukt i boligen.

Energimerke

Energlkarakter

LD

Lite energietiekiy

=D B
Hoy andel Lav andsl
Oppvarmingskarakter (andel al og fossilt)

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbshovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av eleklrisitet, olje eller gass.

Grann farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hay andel e, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.erergimerking.no




Dag Morten Helgeland og Sollie, Viviann
Buktaveien 8

3290 STAVERN

Vart oppdrag nr. 23-0009/11

Vedr.: transport av festekontrakt med tillegg

Vedlagt finner du signert dokument.

RV Krogsveen

Litt mer siden 1975

Fokus Krogsveen AS, avd. Larvik

Elveveien 34

Pb 2221 Stubbergd

3255 LARVIK

Organisasjonsnummer: NO 950 007 613 MVA
Klientkonto: 8101.06.94726

TIf.: 33 50 00 50, faks: 33 50 00 51
www.krogsveen.no

Larvik, 18.11.2011
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W _Krogsveen

del av Fokus Bank

Praktiske opplysninger til selger for oppgjer av
Strandveien 7

Selger: Jarle Holt og Heidi Eide Holt

Vi benytter anledningen til 4 orientere om at Deres sakspapirer vil bli overtatt av vir
oppgjgrsavdeling:

Fokus Krogsveen AS, Oppgjgrsavdelingen
Postboks 1, 1330 Fornebu,
tlf. 67 52 95 50 fax nr. 67 52 95 20

Selger er innforstatt med at det ikke vil bli foretatt oppgjgr for:

panterettsdokument med tinglysingssperre er tinglyst,
kjgper har innbetalt hele kjgpesummen inkl. omkostninger,
kjgper har hatt mulighet til & overta eiendommen,
overtagelsesprotokoll er mottatt av megler og

kjppers skjgte pa eiendommen er tinglyst.

Selger gjgres oppmerksom pa at i tillegg til meglers ekspedisjonstid vil oppgjgrstidspunktet vere
avhengig av saksbehandlingstiden hos Statens Kartverk. Eventuelle transaksjonsdager banker imellom
kommer i tillegg. De blir godskrevet renter pa salgssum inntil oppgj@r foretas sa sant ikke belgpet
utgjgr mindre enn ¥z rettsgebyr jfr § 3-4 i Forskrift om eiendomsmegling fastsatt av Finans- og
tolldepartementet.

Dersom De skal overfgre sikkerhet for l4n fra Deres forrige bolig til den nye bolig, ma De straks
kontakte Deres saksbehandler i banken, for & spke om bytte av pantesikkerhet. Det er banken som
avgjgre om de godtar det nye pantet, og det méa undertegnes nye lanepapirer. Informer Deres
saksbehandler pa oppgjgrsavdelingen om at De har sgkt banken om bytte av sikkerhet. Gi gjerne
langiver kopi av dette brevet,

Dersom De i forbindelse med finansiering av ny eiendom skal gi midlertidig pant i eiendommen De
selger, ma bankforbindelsen Deres ta kontakt med oppgjgrsavdelingen.

Pro & contra (kommunale avgifter, fellesutgifter 0.1) avregnes som hovedregel direkte mellom
partene. Dersom avregning skal foretas av megler, ma kvittering for betalte avgifter foreligge. Dersom
De godkjenner at avregning foretas av megler gjgr vi oppmerksom pa at krav pa betaling overfor
kjgper blir fulgt opp frem til inkasso. Innkreving av belgpet etter dette er selgers ansvar.

Overtagelse vil skje i boligen til avtalt tidspunkt. Kj@per og selger gar igjennom boligen sammen for
godkjenning av rengjgring, rydding og at boligen forgvrig er i kontraktsmessig stand.

Vi vil anbefale at eventuelle avtaler utover det som er avtalt i kjgpekontrakten m.h.t. overtagelse,

rengjgring e.l. gjgres skriftlig og meddeles megler.

Utlevert og gjennomgéatt med selger pa oppdragsnr. 23-0009/11.
Larvik, den 21.09.2011
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JARLE OG HEIDI E. HOLT
STRANDVEIEN 7, STEINSNES

1005/1-f.nr.2, 29.12.04
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Larvik kommune
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Aarsten, Ken
Brekkegata 1

Telefon
416070 80

3260 LARVIK E post
ken@aarsten.no
Org.nr.
970 078 738MVA
Claims Link AS
Lysaker Torg 15
1366 LYSAKER Faktura
Fakturanr. 2589
Fakturadato 25.06.2025
Ordrenr. 2395
Kundenr. 10193
Deres ref. Kirsten Gjermstad
Varenr. Varenavn Antall Enhet Pris Mva Belop
Sukkersletta 9
Festeavgift fra 01.08.2025 til 01.08.2026
2 Festeavgift Gnr 1005 Bnr 1 Fnr 2 1,00 Ar 1597400 0% 15974,00
Mva Sum
Grunnlag unntatt Sum mva 0,00 Sum netto 15 974,00
Sum mva 0,00
Avrunding 0,00
Total 15 974,00
Betalingsinformasjon
Kontonr. 2540.09.12095 Forfall 01.08.2025
Belgp 15 974,00

Det beregnes forsinkelsesrenter pa 12,5 % etter forfall.
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er basert pa injer i 1s kart, lastet ned 29.01.2025

Grenn er basert pa jer fra sif j i fra 2005 (kart 17.12.2004)

Revisjoner Arealtabel Tegning Prosiektnr. Dato opprettet Gne /B Festen. Mal Rev. ID
4382 29.01.25 1005/1/2 1:200

e —— ..

TorunnOlsen | Olav Kronstad | A30-03

Kaiveveien 29 | |
torum@inspectno | +47 934 95 177

Rev | Beskrivelse Dato Sign
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Norsk takst

Tilstandsrapport

@ Enebolig

(© Sukkersletta 9, 3260 LARVIK
(I LARVIK kommune

# gnr. 1005, bnr. 1, fnr. 2

Sum areal alle bygg: BRA: 198 m? BRA-i: 187 m?

Befaringsdato: 25.09.2025 Rapportdato: 29.10.2025 Oppdragsnr.: 19959-2356 Referansenummer: XD1252

Autorisert foretak: Ageria AS

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

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen

bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

Rapportansvarlig

U it

Petter Christiansen

petter@ageria.no

41491 855

Norsk takst

Oppdragsnr.:  19959-2356 Befaringsdato: 25.09.2025
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Sukkersletta 9, 3260 LARVIK Ageria AS ‘
Gnr 1005 - Bnr 1 Elveveien 52 k I I
3909 LARVIK 3262 LARVIK  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Q)]

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

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

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

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

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

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.

Oppdragsnr.: 19959-2356 Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 3 av 27
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Sukkersletta 9, 3260 LARVIK Ageria AS
Gnr 1005 - Bnr 1 Elveveien 52
3909 LARVIK 3262 LARVIK  Norsk takst

Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

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

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,
og slikt anslag kan ogsa gis ved TG2.

Tiltak over kr 300 000

POPOO

Oppdragsnr.: 19959-2356 Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 4 av 27
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Sukkersletta 9, 3260 LARVIK
Gnr 1005 -Bnr 1
3909 LARVIK

Beskrivelse av eiendommen

Ageria AS
Elveveien 52 ‘
3262 LARVIK Norsk takst

TILSTAND:
Bolig med varierende tilstand og standard. Se rapport for mer
informasjon.

Det er blitt utfgrt lite oppussing/renovering de senere ar. Det
meste er fra byggear.

BYGGEMETODE:
Oppfert i mur/teglstein konstruksjoner. Takkonstruksjon med
valmet tak, det er takstein som tekking.

OPPVARMING:

* Elektriske varmekabler
* Luft-luft varmepumpe
* Balansert ventilasjon

BYGGETEGNINGER, BRANNCELLER OG KRAV FOR ROM TIL VARIG
OPPHOLD:

* Det er kommentarer/avvik pa dette. Se egne punkter i rapport
for mer informasjon.

Enebolig - Byggear: 2005

UTVENDIG G il side

Taket ble besiktiget fra bakkeniva. Det er benyttet tekking med
enkelt krummet glassert tegltakstein. Normal slitasje.
Takrenner, nedlgp og beslag av plastbelagt stal. Normal slitasje.

Oppfgrt av tradisjonelle mur konstruksjoner med teglstein fra
byggear. Ukjent ihht. isolasjon i yttervegger. Normal slitasje.

Takkonstruksjon fra byggear. Besiktigelse ble utfgrt fra loft. Tilkomst
til loft fra nedfellbar loftstrapp i omkledningsrom. God lufting. Det er
ogsa loft i sidebygning med tilkomst fra stue, den ble ikke besiktiget

pga. manglende tilkomst.

Det ble observert vinduer fra byggear. Normal slitasje.

Det er montert dgrer av forskjellig type og alder. Balkongdgr pa
soverom er fra 2015, resterende dgrer er fra byggear.

Terrasse pa ca. 8 m2 med tilkomst fra hage/anneks. Den er oppfgrt i
trekonstruksjoner. Det ma sies at terrasse ikke er byggemeldt.
Platting og gangsoner i belegningsstein rundt deler av boligen. Det
er medtatt ca. 26 m2 pa nord siden av boligen, ca. 9 m2 pa sgrgst
siden av boligen og ca. 14 m2 pa s@r siden av boligen. Resterende
settes som gangsoner. Hgyde pa rekkverk er under 100 cm. Det ma
sies at levegg mot sgr fasade ikke er byggemeldt. | tillegg er det fylt
ut med kampesteiner ut i sjgen mot gst fasade, det er montert
stgttemur rundt terrasser pa nord fasade og det er fylt opp/etablert
stgttemur mot sjgen pa terrasse mot nord. Ingen av disse tingene er
heller byggemeldt.

Terrasse pa ca. 20 m2 med tilkomst fra hage/uteomrader. Det er
kompositt som dekke. Hgyde pa rekkverk er under 100 cm. Det ma
sies at terrasse (utstikkende del) pa sgrfasade som er plassert pa
kampesteiner ikke er byggemeldt. | tillegg er stgttemur av betong
ikke byggemeldt.

Trapp og rekkverk oppfgrt i trekonstruksjoner og med
belegningsstein. For det meste normal slitasje. Det ma sies at

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato: 25.09.2025

betongtrapp ned til strand pa sgr fasade og trapp til offentlig
badestrand pa nord fasade ikke er byggemeldt.

Det medfglger en brygge. Den er ikke besiktiget og det settes ingen
TG pa dette. Det ma sies at brygge langs fjell ikke er byggemeldt
(tidligere oppfert). Utstikkende del av brygge er forlenget med 2-3
meter, det er ikke byggemeldt.

INNVENDIG G4 til side

Det er overflater av forskjellig type. For det meste normal slitasje.

Det er stgpt betong pa grunn.

Ukjent om det er radonsperre og utfgrt radonmaling pa
eiendommen.

Det er montert en isolert stalpipe, det er ikke montert ildsted.
Innerdgrer av typen 1-speils kompakte dgrer. Normal slitasje.

VATROM Ga il side
Bad ligger med tilkomst fra gang. Det er fra byggear.

Vegger: Flis, panel og malte flater

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

Gulv: Flis

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Fall pa gulv mot sluk: Begrenset fall og fall mot midten av rommet
1:100 fall pa gulv i rommet: Nei

1:100 fall i dusjnisje: Ikke pa alle sider

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

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

Plastsluk. Det ble ikke observert membran under klemring i sluk.
Mulig benyttet smgremembran og at dette ikke er synlig i sluk. Av
installasjoner finnes vegghengt toalett, dusjnisje og innredning
m/dobbel vask. Balansert ventilasjon. Det er tilluft v/dgr. Det er ikke
foretatt hulltaking da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende
konstruksjoner. Rgropplegg ligger vendt mot yttervegg og vaskerom.
Det ble ikke observert tegn til fukt v/bruk av fuktmaler pa bad.

Vaskerom ligger med tilkomst fra entre. Vaskerom er fra byggear.
Vegger: Malte flater

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

Gulv: Flis

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Fall pa gulv mot sluk: Begrenset fall, stedvis flatt

1:100 fall pa gulv i rommet: Nei

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

Hegydeforskjell mellom topp membran v/d@r og topp slukrist: under
25 mm.

Plastsluk. Det ble ikke observert membran under klemring i sluk.
Mulig benyttet smgremembran og at dette ikke er synlig i sluk. Av
installasjoner finnes opplegg for vaskemaskin, badekar, skap, vv-tank
og innredning/vask. For det meste normal slitasje. Balansert

Side: 5 av 27
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Sukkersletta 9, 3260 LARVIK
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3909 LARVIK

Beskrivelse av eiendommen

Ageria AS ‘
Elveveien 52
3262 LARVIK Norsk takst
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ventilasjon. Det er tilluft v/dgr. Det er ikke foretatt hulltaking da det
ikke er fysisk mulig pga. tilliggende konstruksjoner. Rgropplegg ligger
vendt mot bad. Det ble ikke observert tegn til fukt v/bruk av
fuktmaler pa vaskerom.

KIGKKEN G til side

Kjpkken ligger sammen med stue. Kjgkken er fra byggear.

Gulv: Fliser

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Vegger: Malte flater

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

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

Merke: Ukjent

Innredningen og overflater med for det meste normal
overflateslitasje. Det er montert innebygde enheter som gasstopp,
dampovn, stekeovn, kjgl/fryseskap og induksjonstopp. Det er
montert en vifte pa kjpkken. Den har avtrekk ut av rommet.

SPESIALROM G4 til side

Toalettrom ligger med tilkomst fra entre. Det er fra byggear.

Gulv: Fliser

Varme i gulv: Ja, varmekabler
Vegger: Malte flater

Himling: Malte flater
Downlights: Ja

Av installasjoner finnes vegghengt toalett og innredning/vask. Det er
balansert ventilasjon og det er tilluft v/dgr.

TEKNISKE INSTALLASJONER G til side

Det er montert plastrgr og rgr i rgr system i boligen. Fordeler skap er
plassert pa vaskerom. Hovedkran er plassert i fordeler skap.
Avlgpsrgr av plast fra byggear.

Ventilasjonsanlegg (Flexit VG 400) m/varmegjenvinning star plassert
pa loft og er fra byggear. Styringspanel er plassert pa vaskerom.

Det er montert en luft-luft varmepumpe i stue/kjgkken. Alder er
ukjent.

VV-tank av ukjent type, alder og st@rrelse. Den star plassert
innebygd i skap pa vaskerom.

Det er observert uttak og slange for sentralstgvsuger. Hoveddel for
dette er ikke observert. Ukjent om dette medfglger.

El-skap:

Plassering: Omkledningsrom og bod (sidebygning)
Alder: Byggear

Merkede kurser: Ja

Automat sikringer: Ja

Skru sikringer: Nei

Hovedsikring: 63A

Varmekabler:
| diverse rom

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato: 25.09.2025

Downlights:
| diverse rom

El-opplegg:
Er fra byggear

El-kontroll:
Ukjent

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

TOMTEFORHOLD G til side

Boligen star oppfart pa fiell.

Drenering fra byggear. Boligen ligger oppfgrt pa fiell. Ikke montert
fuktsikring da det er stgpt plate pa grunn.

Det er stgpt plate. Ikke observert tegn til sprekker eller setninger.
Det er montert forstgtningsmurer av steinblokker. Normal slitasje.
Skraning fra vest. Noe fall inn mot bygning. Overflatevann bgr fgres
bort fra bygning pa utsatte omrader.

Utvendige vann- og avlgpsledninger av plast. De er fra byggear.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg Ga til side
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet Gé til side

Enebolig
o Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Avvik mellom tegninger og dagens planlgsning. Det foreligger
ogsa ulovligheter v/oppfe@ring av boligen, uteomrader osv.

Dette gjelder fplgende punkter (tekst er hentet fra dokument
fra Norsk :

1. brygge langs fiell er ikke byggemeldt (tidligere oppfegrt.
Navaerende tiltakshaver har hatt en egen sgknad pa dette,
men den er avslatt)

2. utstikkende brygge er forlenget med 2-3m, ikke
byggemeldt

3. utfylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke
byggemeldt

4. utstikkende terrasse pa sgrfasade som er plassert pa
kampesteiner er ikke byggemeldt

5. stgttemur av betong mellom strand er ikke byggemeldt

6. pergola pa strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)
7. betongtrapp ned til strand er ikke byggemeldt (eneste
adkomst til stranda nar brygge langs fjellet ma fijernes)

8. levegg pa sgrfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige
eier)

9. vesentlig stgrre utfylling av parkeringsplass enn vist pa
byggespknad

10. kampesteiner er fylt ut i sjgen mot gstfasaden — ikke
byggemeldt

11. huset ligger med en litt annen plassering enn hva som er
byggemeldt

12. trapp fra nordterrasse til offentlig badestrand er ikke
byggemeldt (utfgrt av forrige eier iflg flyfoto)

13. stgttemurer rundt nordterrasser er ikke byggemeldt

14. terrasse foran anneks er ikke byggemeldt

15. anneks er definert som uthus hos kommunen. Har blitt
revet og bygd om uten byggesgknad. Er ikke godkjent som
rom for varig opphold (opplyst til selger via prospekt i 2011 —
ref Finn-annonse)

16. hele terrassen pa nordsiden er fylt opp og det er etablert
stgttemur mot sjgen — ikke byggemeldt

17. garasje er utvidet i lengderetning og gitt en skravegg mot
nordvest/ fjellsiden — ikke byggemeldt

Anneks
¢ Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Det ma sies at anneks er definert som uthus hos Larvik
kommune. Det har blitt revet et bygg og bygd nytt uten
byggesgknad. Det er ikke godkjent som rom for varig
opphold.

Oppdragsnr.: 19959-2356 Befaringsdato: 25.09.2025

Ageria AS
Elveveien 52 ‘
3262 LARVIK Norsk takst
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Sammendrag av boligens tilstand

Norsk takst

204

Fordeling av tilstandsgrader

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

B

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

9O

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 19959-2356
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Antall

Antall

Befaringsdato:

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

Enebolig

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

P
@1c2

® © © © © ©

e

25.09.2025

Utvendig > Andre utvendige forhold Ga il side

Innvendig > Radon Ga til side

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Ga til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Ga til side

Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Gatil side

Vatrom > 1 Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og ~ Gétilside

tettesjikt

Vatrom > 1 Etasje > Bad > Overflater Gulv Ga til side

Vatrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side

tettesjikt

Kjskken > 1 Etasje > Stue/kjpkken > Overflaterog ~ Gatilside

innredning

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side

balkonger

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side

balkonger - 2

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Gatil side

balkonger-2-3

Innvendig > Pipe og ildsted Ga til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Ga til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Ga til side
Side: 8 av 27
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Sammendrag av boligens tilstand

Spesialrom > 1 Etasje > Toalettrom > Overflater og ~ Gétilside
konstruksjon

Oppdragsnr.: 19959-2356 Befaringsdato:  25.09.2025 Side: 9 av 27
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Tilstandsrapport

Ageria AS ‘
Elveveien 52 k I I

3262 LARVIK  Norsk takst

ENEBOLIG
Byggear Kommentar
2005 Informasjon fra
matrikkel/bygningsopplysninger
Larvik kommune
Anvendelse

Enebolig pa en etasje

Standard
Bygning med varierende standard. Se naermere beskrivelse under
konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygning med varierende vedlikehold. Se naermere beskrivelse
under konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

2024 Bruksendring Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel,
Ferdigattest 2024

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Taket ble besiktiget fra bakkeniva. Det er benyttet tekking med enkelt
krummet glassert tegltakstein. Normal slitasje.

Nedlgp og beslag

Takrenner, nedlgp og beslag av plastbelagt stal. Normal slitasje.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

Konsekvens/tiltak
 Det er ikke krav om utbedring av sngfangere opp til dagens krav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Veggkonstruksjon

Oppfert av tradisjonelle mur konstruksjoner med teglstein fra byggear.
Ukjent ihht. isolasjon i yttervegger. Normal slitasje.

Det gjgres oppmerksom pa at vurderinger av fasader er foretatt fra
bakkeniva, og det ma sies at det kun ble utfgrt en begrenset kontroll

m/stikktakninger pa befaringsdagen. Konstruksjonen er ikke kontrollert.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Oppdragsnr.: 19959-2356

Takkonstruksjon fra byggear. Besiktigelse ble utfgrt fra loft. Tilkomst til
loft fra nedfellbar loftstrapp i omkledningsrom. God lufting. Det er ogsa
loft i sidebygning med tilkomst fra stue, den ble ikke besiktiget pga.
manglende tilkomst.

omkledningsrom

stue

Vinduer

Det ble observert vinduer fra byggear. Normal slitasje.

Dgrer

Det er montert dgrer av forskjellig type og alder. Balkongdg@r pa soverom
er fra 2015, resterende dgrer er fra byggear.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse pa ca. 8 m2 med tilkomst fra hage/anneks. Den er oppfart i
trekonstruksjoner. Det ma sies at terrasse ikke er byggemeldt.

Vurdering av avvik:

¢ Det er pavist andre avvik:

Noe slitasje

Konsekvens/tiltak

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.
Vedlikehold

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 10 av 27
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Tilstandsrapport

platting nord
Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2
Balkonger, terrasser og rom under balkonger -2 - 3

Platting og gangsoner i belegningsstein rundt deler av boligen. Det er

medtatt ca. 26 m2 pa nord siden av boligen, ca. 9 m2 pa sgrgst siden av Terrasse pa ca. 20 m2 med tilkomst fra hage/uteomrader. Det er
boligen og ca. 14 m2 pa sgr siden av boligen. Resterende settes som kompositt som dekke. Hgyde pa rekkverk er under 100 cm. Det ma sies
gangsoner. Hgyde pa rekkverk er under 100 cm. Det ma sies at levegg at terrasse (utstikkende del) pa sgrfasade som er plassert pa

mot sgr fasade ikke er byggemeldst. | tillegg er det fylt ut med kampesteiner ikke er byggemeldt. | tillegg er stgttemur av betong ikke
kampesteiner ut i sjpen mot gst fasade, det er montert stgttemur rundt byggemeldt.

terrasser pa nord fasade og det er fylt opp/etablert stgttemur mot sjgen

pa terrasse mot nord. Ingen av disse tingene er heller byggemeldt. Vurdering av avvik:

* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.
Vurdering av avvik: * Det er pavist andre avvik:
* Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshgyder.

Konsekvens/tiltak
* Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

Noe forhgyninger pa dekke/skjgter
Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad forskriftskrav.

Vedlikehold

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

platting sgrgst

platting sgr

Oppdragsnr.: 19959-2356 Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 11 av 27
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Utvendige trapper

Trapp og rekkverk oppfgrt i trekonstruksjoner og med belegningsstein.
For det meste normal slitasje. Det ma sies at betongtrapp ned til strand
pa sgr fasade og trapp til offentlig badestrand pa nord fasade ikke er
byggemeldt.

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato: 25.09.2025

Andre utvendige forhold

Det medfglger en brygge. Den er ikke besiktiget og det settes ingen TG
pa dette. Det ma sies at brygge langs fjell ikke er byggemeldt (tidligere

oppfart). Utstikkende del av brygge er forlenget med 2-3 meter, det er
ikke byggemeldt. Konsekvensen er at bryggen langs fjell ma rives. Mest
sannsynlig ma ogsa forlengelsen av brygge (ut i vannet) rives.

INNVENDIG

_ L8 Overflater

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

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

Det er overflater av forskjellig type. For det meste normal slitasje.

Vurdering av avvik:

* Det er pavist andre avvik:

Sprekker i fuger i overgang ringmur/balkongdgrer/vinduer
Noe saltutslag/kalk pa gulv i soverom mot nordvest
Merke pa vegg i stue

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Utbedre sprekker i fuger
Vedlikehold

salt/kalk pa soverom
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Tilstandsrapport

merke vegg stue

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er stgpt betong pa grunn.

[ 3A1) Radon

Ukjent om det er radonsperre og utfgrt radonmaling pa eiendommen.

Pipe og ildsted

Det er montert en isolert stalpipe, det er ikke montert ildsted.
Vurdering av avvik:
e Det er pavist andre avvik:

Merke pa vegg etter ildsted

Konsekvens/tiltak
* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Vedlikehold

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dgrer

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

VATROM

1 ETASJE > VASKEROM

Ageria AS ‘
Elveveien 52 k I I

3262 LARVIK  Norsk takst

Generell

Vaskerom ligger med tilkomst fra entre. Vaskerom er fra byggear.

1 ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vegger: Malte flater
Himling: Malte flater
Downlights: Ja

1 ETASJE > VASKEROM

L8 Overflater Gulv

Gulv: Flis

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Fall pd gulv mot sluk: Begrenset fall, stedvis flatt

1:100 fall pa gulv i rommet: Nei

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

Hgydeforskjell mellom topp membran v/dgr og topp slukrist: under 25
mm.

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

* Det er pavist andre avvik:

Sprekk i fuge i overgang ringmur/balkongdgr

Konsekvens/tiltak

* Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

¢ Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann

som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

Utbedre sprekker i fuger

1 ETASJE > VASKEROM
Sluk, membran og tettesjikt

Oppdragsnr.: 19959-2356 Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 13 av 27
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Plastsluk. Det ble ikke observert membran under klemring i sluk. Mulig
benyttet smgremembran og at dette ikke er synlig i sluk.

Vurdering av avvik:

e Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

e Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig & si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

* Det er viktig & merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

1 ETASJE > VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes opplegg for vaskemaskin, badekar, skap, vv-tank
og innredning/vask. For det meste normal slitasje.

1 ETASJE > VASKEROM

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Det er tilluft v/dgr.

1 ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke foretatt hulltaking da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende
konstruksjoner. Rgropplegg ligger vendt mot bad. Det ble ikke observert
tegn til fukt v/bruk av fuktmaler pa vaskerom.

1 ETASJE > BAD

Generell

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato: 25.09.2025

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

1 ETASIE > BAD

Overflater vegger og himling

Vegger: Flis, panel og malte flater
Himling: Malte flater
Downlights: Ja

1 ETASIE > BAD

Overflater Gulv

Gulv: Flis

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Fall pa gulv mot sluk: Begrenset fall og fall mot midten av rommet
1:100 fall pa gulv i rommet: Nei

1:100 fall i dusjnisje: Ikke pa alle sider

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

Hgydeforskjell mellom topp membran v/dgr og topp slukrist: under 25
mm.

Vurdering av avvik:

¢ Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje pa vatrommet
hvor vann ikke vil ga til sluk.

* Det er pavist at hgydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp
membran ved dgrterskel er mindre enn 25 mm.

 Det er pavist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift pa
byggetidspunktet.

 Det er pavist andre avvik:

Sprekk i fuge i overgang ringmur/yttervegg/vindu
Noe bom i fliser i dusjnisje mot yttervegg

Konsekvens/tiltak

¢ Det bgr etableres avrenning inn til sluk for hele vatrommet.

¢ Et bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og
sikkert for brukeren. Dette kan medfgre staende vann pa gulvet, vann
som ikke ledes effektivt til sluket, gkt risiko for at vann renner ut av
rommet og redusert sklisikkerhet pa gulvet.

¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Utbedre sprekker i fuger og bom i fliser

1 ETASIE > BAD

Sluk, membran og tettesjikt
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Plastsluk. Det ble ikke observert membran under klemring i sluk. Mulig
benyttet smgremembran og at dette ikke er synlig i sluk.

Vurdering av avvik:

¢ Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke
dokumentasjon).

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa sluklgsningen.

Konsekvens/tiltak

e Det er viktig @ merke seg at levetiden til en membran varierer basert
pa kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprg og
sprekke opp, noe som fgrer til at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og
fuktskader.

* Sluket ma sjekkes og rengjgres jevnlig.

* Overvidk tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma
sluklgsningen skiftes ut og sannsynligvis ma ogsa membransjiktet
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig a si noe om tidspunktet for
nar dette er ngdvendig.

1 ETASIE > BAD

Sanitaerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes vegghengt toalett, dusjnisje og innredning
m/dobbel vask.

1 ETASJE > BAD

Ventilasjon

Balansert ventilasjon. Det er tilluft v/dgr.

1 ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke foretatt hulltaking da det ikke er fysisk mulig pga. tilliggende
konstruksjoner. Rgropplegg ligger vendt mot yttervegg og vaskerom. Det
ble ikke observert tegn til fukt v/bruk av fuktmaler pa bad.

KI@KKEN

1 ETASJE > STUE/KI@KKEN

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato: 25.09.2025

Overflater og innredning

Kjgkken ligger sammen med stue. Kjgkken er fra byggear.

Gulv: Fliser

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Vegger: Malte flater

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

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

Merke: Ukjent

Innredningen og overflater med for det meste normal overflateslitasje.
Det er montert innebygde enheter som gasstopp, dampovn, stekeovn,
kjol/fryseskap og induksjonstopp.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist andre avvik:

Noe sprekker i fuger i overgang ringmur/hev/skyvedgr og vinduer
Noe bom i gulvfliser v/ytterdgrer

Konsekvens/tiltak
¢ Det ma foretas tiltak for a lukke avviket.

Utbedre sprekker i fuger og bom i fliser

1 ETASJE > STUE/KI@KKEN

Avtrekk

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

SPESIALROM

1 ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom ligger med tilkomst fra entre. Det er fra byggear.

Gulv: Fliser

Varme i gulv: Ja, varmekabler

Vegger: Malte flater

Himling: Malte flater

Downlights: Ja

Av installasjoner finnes vegghengt toalett og innredning/vask. Det er

balansert ventilasjon og det er tilluft v/der.
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Sukkersletta 9, 3260 LARVIK
Gnr 1005 - Bnr 1
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

Vurdering av avvik:

 Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak

* Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om
lekkasjesikring, konstruksjonen bgr jevnlig observeres.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er montert plastrgr og rgr i rgr system i boligen. Fordeler skap er
plassert pa vaskerom. Hovedkran er plassert i fordeler skap.

Avlgpsrgr

Avlgpsrer av plast fra byggear.

Ventilasjon

Ventilasjonsanlegg (Flexit VG 400) m/varmegjenvinning star plassert pa
loft og er fra byggear. Styringspanel er plassert pa vaskerom.

styringspanel

Varmesentral

Det er montert en luft-luft varmepumpe i stue/kjgkken. Alder er ukjent.

Ageria AS ‘
Elveveien 52 k I I

3262 LARVIK  Norsk takst

Vurdering av avvik:
¢ Det har ikke veert avholdt service pa anlegget senere ar.
Konsekvens/tiltak

* Anlegget ma sjekkes av fagperson, som ma utfgre eventuelle tiltak pa
anlegget.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

VV-tank av ukjent type, alder og stgrrelse. Den star plassert innebygd i
skap pa vaskerom.

Andre installasjoner

Det er observert uttak og slange for sentralstgvsuger. Hoveddel for dette
er ikke observert. Ukjent om dette medfglger.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 19959-2356 Befaringsdato: 25.09.2025 Side: 16 av 27



Sukkersletta 9, 3260 LARVIK
Gnr 1005 - Bnr 1
3909 LARVIK

Tilstandsrapport

Ageria AS ‘
Elveveien 52 k I I

3262 LARVIK  Norsk takst

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

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

El-skap:

Plassering: Omkledningsrom og bod (sidebygning)
Alder: Byggear

Merkede kurser: Ja

Automat sikringer: Ja

Skru sikringer: Nei

Hovedsikring: 63A

Varmekabler:
| diverse rom

Downlights:
| diverse rom

El-opplegg:
Er fra byggear

El-kontroll:
Ukjent

TG2 settes pga: Det foreligger ikke samsvarserklaering

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

2005 Byggear

3. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato: 25.09.2025

Nei

7. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Generelt om anlegget

8. Erdet tegn til at det har vaert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

9. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Er det tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

1

[

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

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

Nei

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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Sukkersletta 9, 3260 LARVIK Ageria AS

Gnr 1005 - Bnr 1 Elveveien52 |\ I I

3909 LARVIK 3262 LARVIK  Norsk takst

Tilstandsrapport

Branntekniske forhold

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

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

Terrengforhold

Skraning fra vest. Noe fall inn mot bygning. Overflatevann bgr fgres bort

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

Nei fra bygning pa utsatte omrader.
4. Erdet skader pa rgykvarslere? Vurdering av avvik:
Nei * Det er pavist andre avvik:

Noe fall inn mot bygning.

Konsekvens/tiltak

TOMTEFORHOLD  Det mé foretas tiltak for & lukke avviket.

Overflatevann bgr fgres bort fra bygning pa utsatte omrader.

Byggegrunn

Boligen star oppfert pa fiell.

Fuktsikring og drenering

Drenering fra byggear. Boligen ligger oppfgrt pa fijell. Ikke montert
fuktsikring da det er stgpt plate pa grunn.

Grunnmur og fundamenter
innkjgring

Det er stgpt plate. Ikke observert tegn til sprekker eller setninger. . )
Utvendige vann- og avlgpsledninger

Utvendige vann- og avlgpsledninger av plast. De er fra byggear.
Forstgtningsmurer

Det er montert forstgtningsmurer av steinblokker. Normal slitasje.
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Bygninger pa eiendommen

Anneks

Anvendelse
Anneks

Byggear Kommentar

Standard

Bygget har generelt god standard. Se naermere beskrivelse under
konstruksjoner.

Vedlikehold

Bygget er generelt godt vedlikeholdt. Se naermere beskrivelse under
konstruksjoner.

Beskrivelse

Det er oppfgrt et anneks pa tomten. Det er oppfgrt med murt/teglstein konstruksjoner og det er glassert takstein som
taktekking. Det er fliser pa gulv, panel og malte vegger, og det er malt himling. Det ble ikke utfgrt noe innvendig besiktigelse pga.
manglende tilkomst (dgr var Iast). Det ma sies at anneks er definert som uthus hos Larvik kommune. Det har blitt revet et bygg
og bygd nytt uten byggesgknad. Det er ikke godkjent som rom for varig opphold.

Bygget er ikke tilstandsvurdert ihht Forskrift til avhendingslova og NS3600. Dette er kun en enkel beskrivelse.
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Ageria AS ‘
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3262 LARVIK

Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra

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

Hva er maleverdig areal?

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

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

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

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

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

[

Garasje

Bod

Teknisk

Internt

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

Eksternt Arealet av alle rom utenfor

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

Garasje

Soverom

Soverom bz

o

Innglasset ~ & srAb
balkong

Feles Qansjeaniegq

Garasje
plass

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

Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til & veaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

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

Arealer

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato:

25.09.2025

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

balkongareal 2 .

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

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

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

Om brannceller

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

Om bruksendring

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

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

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

Etasje
1 Etasje

SUM
SUM BRA

Romfordeling

Etasje

1 Etasje

Kommentar

Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)

187

187
187

Internt bruksareal
(BRA-i)
Vindfang, entré, toalettrom, vaskerom,
bad, soverom, soverom 2, soverom 3,
omkledningsrom, stue/kjgkken, stue,
bod

Innglasset balkong
(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Ageria AS ‘
Elveveien 52 k I I
3262 LARVIK Norsk takst

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

187 69

Ssum

69

Innglasset balkong
(BRA-b)

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

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

1ETG:
Vindfang: 11,6
Entre/gang: 18,2
Toalettrom: 1,6
Bad: 10,4
Vaskerom: 8,8

Omkledningsrom: 7,5
Stue/kjgkken: 66,5

Soverom 1: 9,2
Soverom 2: 10,3
Soverom 3:9,2
Bod: 4,4 (s-rom)

Stue: 17,5 (tidligere garasje)

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar:

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato:  25.09.2025
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Sukkersletta 9, 3260 LARVIK Ageria AS ‘ I I

Awvik mellom tegninger og dagens planlgsning. Det foreligger ogsa ulovligheter v/oppfgring av boligen, uteomrader osv.
Dette gjelder fglgende punkter (tekst er hentet fra dokument fra Norsk :

1. brygge langs fiell er ikke byggemeldt (tidligere oppfgrt. Navaerende tiltakshaver har hatt en egen sgknad pa dette, men den
er avslatt)

utstikkende brygge er forlenget med 2-3m, ikke byggemeldt

utfylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke byggemeldt

utstikkende terrasse pa sgrfasade som er plassert pa kampesteiner er ikke byggemeldt

stgttemur av betong mellom strand er ikke byggemeldt

pergola pa strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)

betongtrapp ned til strand er ikke byggemeldt (eneste adkomst til stranda nar brygge langs fiellet ma fjernes)

levegg pa sgrfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige eier)

vesentlig stgrre utfylling av parkeringsplass enn vist pa byggesgknad

10. kampesteiner er fylt ut i sjgen mot gstfasaden — ikke byggemeldt

11. huset ligger med en litt annen plassering enn hva som er byggemeldt

12. trapp fra nordterrasse til offentlig badestrand er ikke byggemeldt (utfgrt av forrige eier iflg flyfoto)

13. stgttemurer rundt nordterrasser er ikke byggemeldt

14. terrasse foran anneks er ikke byggemeldt

15. anneks er definert som uthus hos kommunen. Har blitt revet og bygd om uten byggesgknad. Er ikke godkjent som rom for
varig opphold (opplyst til selger via prospekt i 2011 — ref Finn-annonse)

16. hele terrassen pa nordsiden er fylt opp og det er etablert stgttemur mot sjgen — ikke byggemeldt

17. garasje er utvidet i lengderetning og gitt en skravegg mot nordvest/ fjellsiden — ikke byggemeldt

LN U A WD

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

Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? E] Ja Nei

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

Kommentar:
Anneks

Bruksareal BRA m?

Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal

Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) (BRA-b) SUM (TeA)
1 Etasje 11 11 8
SUM 11 8
SUM BRA 11
Romfordeling

. Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
Etasje .

(BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

1 Etasje Kontor
Kommentar

Det er malt ca. arealer av bygget pga. det kun er utfgrt utvendig besiktigelse da dgr var last pa befaringen.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: ~ Det ma sies at anneks er definert som uthus hos Larvik kommune. Det har blitt revet et bygg og bygd nytt uten byggesgknad.
Det er ikke godkjent som rom for varig opphold.
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Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester
Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? [:] Ja Nei
Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei
Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 182 5
Anneks 11 0
Kommentar
Enebolig Felgende rom settes som S-rom (resterende rom settes som P-rom):
1ETG:
Bod: 4,4 (s-rom)
Anneks

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
25.9.2025 Petter Christiansen Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3909 LARVIK 1005 1 2 0 1204.9 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)

Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato

Sukkersletta 9

Hjemmelshaver
Kruse Richard Kristensen, Torbjgrnsdatter Tomine
Kruse
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Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Enebolig fra 2005. Den ligger i et rolig og barnevennlig omrade pa @stre Halsen, med kort avstand til barnehage, skole, dagligvare, offentlig
transport, idrettsanlegg, strender og fine naturomrader. Det er ca. 3-5 km til Larvik sentrum, butikker, kjgpesenter og indre havn m/kulturhus.
Det er gode solforhold pa uteomrader og terrasser.

Adkomstvei

Tilkomst fra Sukkersletta. Det er parkeringsmuligheter i innkjgring.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via privat stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Regulering

Eiendommen ligger i et omrade regulert til boligbebyggelse.

Om tomten

Opparbeidet fjell tomt med trzer, bedd, busker, etc. Det er asfaltert innkjgring.

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
14 500 000 2021

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
Ikke
E i .
generklzering giennomitt Nei
Bruksendring 06.10.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei
Tegninger 06.10.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei
Bveni .
ygn.mgsopplysnmger fra 06.10.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei
matrikkel
Larvik kommune, vann og 06.10.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei
avigp
Doku.menter ihht. . 06.10.2025 Fra megler Gjennomgatt Nei
ulovligheter og avvik
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Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 29.10.2025
2 31.10.2025
3 31.10.2025
4 31.10.2025
5 31.10.2025
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STRUKTUReREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

* Ved TGO og TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved TG2 og
TG3 ma bruker av rapporten vurdere om tiltak er ngdvendige og
Ignnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert pa observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslatte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert pa generelle erfaringstall, og ma ikke forveksles
med pristilbud fra handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utfgrelse, materialpriser og
markedsforhold. For ngyaktig vurdering anbefales ytterligere
underspkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medfgre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER

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

Oppdragsnr.: 19959-2356

Befaringsdato: 25.09.2025

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

i) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

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

veere sikkerhetsmessig forsvarlig for a kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebzaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

Oppdragsnr.: 19959-2356
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¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

¢ | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert pa veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er maleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er maleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom pa
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet bade kan veere i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil f4 betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XD1252

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

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

Adresse Sukkersletta 9
Postnummer 3260

Sted LARVIK
Kommunenavn Larvik
Gardsnummer 1005
Bruksnummer 1
Seksjonsnummer —
Andelsnummer —
Festenummer 2
Bygningsnummer 23847159
Bruksenhetsnummer HO0101
Merkenummer Energiattest-2025-185819
Dato 31.10.2025

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket bestar 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.
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

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

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grenn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rad farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- av varmepumper, solenergi, biobrensel og fiernvarme.
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a falge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg veere svaert lannsomme.
anbefales fglgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene ber spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

- Velg hvitevarer med lavt forbruk - Luft kort og effektivt

- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarm¥ask med fulle maskiner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslatt ut fra de med gjeldende lovverk, og det ma tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bar til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
derfor kontaktes for & vurdere tiltakene naermere. andre byggskader.

Eventuell gjennomfgring av tiltak mé& skje i samsvar
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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.

Bygningskategori: Smahus
Bygningstype: Enebolig
Byggear 2005
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 187

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisk
Varmepumpe

Ventilasjon Balansert ventilasjon

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/.




Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For & se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes péa 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 pa NS 3031

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sporsmél om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pa

tif. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningenPlikteretitlerjergimerking er beskrevet i

energimerkeforskriften (bygninger).

Naermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.enova.no/energimerking.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Nar du skal kjgpe nye hvitevarer sa velg et produkt med lavt stremforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr na varer som gar ekstra langt i & veere energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for & skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer sta pa glett over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da far du raskt skifta lufta i rommet og du unngar
nedkjgling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen fer bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er ogsa varmekilder; jo flere gjester — desto stgrre grunn til & dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av degnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og derer (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/rgyk eller stearinlys). Sett ikke mgbler foran varmeovner, det hindrer varmen i & sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig

Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For & finne ut om du ber bytte til sparedus;j eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
pa fylling av ei vaskebgtte; nye sparedusjer har et forbruk pa kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning pa dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 6: Sla el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strem selv nar de ikke er i bruk, og ma derfor slas helt av.

Tiltak 7: Tiltak utendors

Monter urbryter (koblingsur) p4 motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig. Skift til sparepeerer.
Sparepzerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa 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 gledelamper. Det kan monteres fotocelle pa
utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/mearket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid. For sn@smelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/pa eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at sn@smelteanlegget bade er temperatur- og
nedbearsstyrt dvs. nar det registreres nedber og kulde samtidig.

Tiltak 8: Folg med pa energibruken i boligen

Gjer det til en vane a felge med energiforbruket. Les av maleren manedlig eller oftere for & vaere bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk gar til oppvarming.

Tiltak 9: Spar strem pa kjokkenet

Ikke la vannet renne nar du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn ngdvendig og sla ned varmen nar det har begynt & koke. Sla av kjekkenventilatoren nar det ikke
lenger er behov. Bruk av microbglgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjgleskapet.Kjal - og frys skal avrimes ved behov for & hindre ungdvendig energibruk og for hey temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjglekap har ofte automatisk avriming). Fjern stgv pa kjgleribber og kompressor pa baksiden.
Sla av kaffetraker nar kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet gker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregar i feil temperatur.

Tiltak 10: Sla av lyset og bruk sparepzerer

Sla av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepeerer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak pa elektriske anlegg



Tiltak 11: 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 bgr det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg pa eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bgr det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendors

Tiltak 13: Termostat- og nedbersstyring av sngsmelteanlegg

Snesmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
sngsmelteanlegget bade er temperatur- og nedbersstyrt. Det kan veere i form av en temperatur- og snefgler i bakken,
med temperatur - og fuktfgler i luften.Sngsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.nar det registreres nedbgr og
kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk pa utebelysning

Det kan monteres fotocelle pa utebelysningen slik at det automatisk gar av/pa etter dagslyset/merket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun gar pa ved bevegelse og slas av automatisk etter forhandsinnstilt tid.

Tiltak 15: Skifte til sparepaerer pa utebelysning

Sparepeerer pa 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer gledelamper pa henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepeerer gir like
mye lys som vanlige gledelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for gledelamper.

Tiltak 16: Montere urbryter pa motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) pa motorvarmeren slik at den ikke star pa mer enn ngdvendig.

Tiltak pa luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utfere service pa ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bar kontrolleres jevnlig for & sikre at de fungerer som de skal. Filtere ber skiftes jevnlig.

Tiltak 18: Montere urstyring pa avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg

Det bar undersgkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bgr evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bar ikke ventilasjonen stoppes nar boligen ikke er i bruk, men det bar
veere en minsteventilasjon pa ca 0,2 I/s pr. m2.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme pa vinduer og mellom karm og derblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Nabolagsprofil

Sukkersletta 9 - Nabolaget @stre Halsen - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Godt voksne

Offentlig transport
& Brekkegata 11 min %
Linje 210 0.9 km
@ Larvik stasjon 11 min &
Linje RET1, RX11 3.8 km
X Sandefjord lufthavn Torp 25 min &
Skoler
@stre Halsen skole (1-7 kl.) 8 min #
376 elever, 20 klasser 0.7 km
Mellomhagen ungdomsskole (8-10 kl.) 19 min %
231 elever, 18 klasser 1.6 km
Thor Heyerdahl videregaende skole 7 min &
1620 elever 2.8 km
Sandefjord videregdende skole 23 min &
1880 elever 17.7 km

«Ligger ved sjgen med sjgutsikt.
Bathavn rett ved.»

Sitat fra en lokalkjent
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Opplevd trygghet
. Veldig trygt 89/100

Kvalitet pa skolene
Veldig bra 76/100

* Naboskapet
AN
i Godt vennskap 74/100

.
Aldersfordeling
R
233
o2 m%
o AR
oS S
oY -
- -

8.1%
72%
7.2%

&
©
o
I\

18.3%
18.3%

im
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-184r) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[l Ostre Halsen 1133 561
B Lervik 26316 12 862
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Bergeskogen barnehage (0-5 ar) 18 min %
76 barn 1.4 km
Gonveien barnehage (0-5 ar) 5min &
84 barn 2.7 km
Bisjord Fus barnehage (0-5 ar) 7 min &
80 barn 3 km
Dagligvare
Meny Gloppe 14 min %
Post i butikk, PostNord, sgndagsapent 1.2 km
Meny @ya Larvik 21 min &



Primaere transportmidler

1. Egen bil
ol 2. Sykkel

Turmulighetene
Neerhet til skog og mark 90/100

.

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 89/100

yy Vedlikehold hager
YY

Godt velholdt 83/100
Sport
@ (stre Halsen barneskole 8 min %
Aktivitetshall, ballspill 0.7 km
@ Mellomhagen ungdomsskole 15 min %
Aktivitetshall, ballspill, friidrett 1.3 km
& Family Sports Club Torstrand 8 min &
& Spenst Larvik Sentrum 11T min &
Boligmasse

B 69% enebolig

B 4% rekkehus

B 5% blokk
12% annet

«Koselig og fint!l»
Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester
AMFI Larvik 11 min &
0 Apotek 1 @ya 22 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 23% ibarnehagealder
B 39%6-12ar
B 20% 13-154ar

18% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn
|
|
|
Enslig u. barn
e
|
1
Flerfamilier
|
|
|
0% 45%
B Ostre Halsen
B Larvik
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 35% 33%
Ikke gift 50% 54%
Separert 10% 9%
Enke/Enkemann 5% 4%
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Grunnkart

Eiendom: 1005/1/2
Adresse:  Sukkersletta 9
Dato: 29.09.2025
Larvik kommune Malestokk: 1:1000

UTM-32

W Eiendomsgr. ngyaktig <= 10 cm W Eiendomsgr. mindre ngyaktig >200<=500 cm

W Eiendomsgr. middels neyaktig >10<=30 cm Eiendomsgr. lite neyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. mindre neyaktig >30<=200 cm Eiendomsgr. uviss noyaktighet

=== Eiendomsgr. omtvistet
W s w Hielpelinje veikant

W ww ws Hielpelinje punktfeste

== wu = Hjelpelinje vannkant

------- Hielpelinje fiktiv

\ L

N 6544200

1008/1/3

©Norkart 2025

00609¢S 3

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.

Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

233



Utskriftsdato: 29.09.2025

Eiendomskart for eiendom 3909 - 1005/1/2/
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1005/1/3

11

. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

i dette do

Det tas forbehold om rikti eller

Eiendomsgr omtvistet
————— Hjelpelinje vegkant

= Hijelpelinje fiktiv
Hjelpelinje punktfeste
Hijelpelinje vannkant

Eiendomsgr lite noyaktig >=500 Grensepunkt lite noyaktig
Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eiendomsgr mindre neyaktig >30<=200 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eiendomsgr middels noyaktig >10<=30 . Grensepunkt middels noyaktig
Eiendomsgr neyaktig <= 10 . Grensepunkt neyaktig
Eiendomsgr uviss noyaktighet

G) Grensepunkt - offentlig godkjent
A Grensepunkt - bolt

x Grensepunkt - kors

=] Grensepunkt -rer

. Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
. Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6544197,88 560869,89
2 6544202,87 560879,12
3 6544219,89 560889,6
4 654422225 560896,48
5  6544220,18 560907,33
6  6544188,32 560903,04
7 6544183,79 560896,81
8 6544171,97 560880,67
9 6544169,52 560877,31
10 6544190,39 560867,83
11 6544197,39 560868,38

1204,90 m?2

Koordinatsystem

Noyaktigh.

15cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6544186,4

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Fiell (FJ)

Fjell (FJ)

Fjell (FJ)

Fjell (FJ)

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Fiell (FJ)

Fiell (FJ)

Ikke spesifisert (IS)

Grensepunkttype
Gjerdestolpe (82)
Gijerdestolpe (82)
Bolt (52)

Annen detalj (83)
Bolt (52)

Off. godkjent grensemerke (51)
Umerket (56)
Umerket (56)

Bolt (52)

Annen detalj (83)

Gjerdestolpe (82)

@st  560882,21

Grenselinjer (m)

Lengde
1,59
10,49
19,99
7,27
11,05
32,15
7,70
20,01
4,16
22,92

7,02

Radius
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Reguleringsplankart

Eiendom: 1005/1/2

J Adresse:  Sukkersletta 9
Dato: 29.09.2025
Larvik kommune Malestokk: 1:1000

T
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©Norkart 2025

N 62447100

! g
Sfmg “‘ L.J’ 3
E D // ‘ V4 v

A 4

00609¢ 3

o_Park 1

2.29 dan

N 8544200

N 6544100

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguieringsplan-Byggeormrader (PBL1985 §
Frittliggende smahusbebyggelse
Konsentrert sm3husbebyggelse R
Regquleringsplan-Landbruksomrdder (PBL198. ~—
Omride forjord- og skogbruk e
Reguleringsplan-Offentiige trafikkomrdder { —
N Kjgreveg
Annen veggrunn
Gang-fsykkelveg
Sykkelveg
Reguieringsplan-Friomrdder (PBL1985 § 25,
P Friomrider
Regu.fenngspfan sialomrdder (PBL1985 §
Friluftsomrade (p& land)
Reguileringsplan-Fellesorrdder (PBL1985 § .
s Felles avkjorsel
Reguleringsplan-Bebyggelse an {(PBL
i ggligbebygqelsag-gfitﬂigg(:gda ﬂ:ﬁgsbabvog
P Energianlegg
P Lekeplass
i Parsellhage
Requleringsplan-Samferdselsanlegg og tekn
Kigreveg
Fortau
P Annen veggrunn - tekniske anlegg
Havn
Parkering
Reguleringsplan-Gronnstruktur (PBL2008 §l1
Turveg
Park
Reguieringsplan- Bruk og vern av sj@ og veé
I Ferdsel
P Havneomrideisig
P smibithawn
Requieringsplan-Hensynsoner (PBL2008 &1:
/' /' / » Faresone-Hgyspenningsanlegg (ink hgysper
leringsplan-Felles for PBL 1985 200
Regulerings- og bebyggelsesplanorm.
g Planens begrensning
""" Forméilsgrense
— Regulerttomtegrense
o Eiendomsgrense som skal oppheves

e Byggegrense
-t Regulert senterlinje
P Frisiktslinje

" Regulertkantkjgrebane

" Milelinje/Avstandslinje
- Avkjersel
—_— Regulertmgneretning
Abc Paskriftfeltnavn
Abe Paskriftareal
Abe Paskrift bredde
Tiltak

WEMETSY  Rivebygning
W77 BygningTikak

8ygninger
~" =~ TaksprangBunn
Bygning
-  Takkant

- Bygningsdelelirje
Bygningsavgrensning for tikak

Takoverbygg
Takoverbygg kant
Veranda
Bygningslirje
Taksprang
Manelinje

237



Kommuneplankart N
/
Eiendom: 1005/1/2 |
Adresse:  Sukkersletta 9 g
Dato: 29.09.2025
Larvik kommune | Malestokk: 1:2000 UTM-32
T A e mggu \;0;*5 2% T ‘ Jmnm!a L‘l_—‘*fr%‘ [ ﬁi_
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©Norkart 2025 g
6 . y 4 / 3 N 6544000

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.

Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.
Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.
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Tegnforklaring

Kommuneplan-Begyggelse og anlegg (PBL2t
Boligbebyggelse - n&vaerende

P Andretyperbebyggelse - ndverende
I Uteoppholdsareal - ndverende
Kommuneplan-Samferdselsanlegg og teknis

Veg-niverende

Havn - ndverende

Parkering - ndvaerende
Kommuneplan-Grennstruktur (PBL2008 §11

Maturomride - ndvaerende

Friomride - ndverende

Park - ndvarende

Kommuneplan-Landbruk-,natur- og friluftsfc
LNFR-areal - ndvamrende

_Kommunepian- -Bruk 0g vern av sj@ 0g vass
" Ferdsel-niverende
Farleder - nSvaerende
_ Smibsthavn - nSvaerende
Friluftsomride - ndvaerende
Kommunepfan Hensynsoner (PBL2008 §11-i
~ Faresone-Ras- og skredfare
/ Angitthensynsone - Hensyn grennstuktur
o Angitthensynsone - Bevaring naturmilg
Detaljeringsone-Reguleringsplan skal fortsatt
Kommuneplan - Bestemmnelseomrdde (PBLE
B ©esternmelseomride
Kommunepfan-bnje 0@ punktsymboler(PBL

L Faresone grense

e Angitthensyngrense

" Detaljeringgrense

w.< "  Bestermmelsegrense
Byggegrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Planomide

" Grenseforarealformal

" Farled-niverende

Bygningsmessige anlegg
- Veggfrittstiende

Bygninger
-~ TaksprangBunn
Bygning

—" " Takkant
— ™ Bygningsdelelinje

——"" Grunnmur
—""  Bygningsavgrensning for tikak
Takoverbygg

"~ Takoverbygg kant
-~  Trappinntilbygg, kant
- \Veranda

— Bygningslirje
—" " Taksprang

" Mgnelinje
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Utskriftsdato: 29.09.2025

Eiendomskart for eiendom 3909 - 1005/1/2/
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1005/1/3

11

. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

i dette do

Det tas forbehold om rikti eller

Eiendomsgr omtvistet
————— Hjelpelinje vegkant

= Hijelpelinje fiktiv
Hjelpelinje punktfeste
Hijelpelinje vannkant

Eiendomsgr lite noyaktig >=500 Grensepunkt lite noyaktig
Eiendomsgr mindre neyaktig >200<=500 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eiendomsgr mindre neyaktig >30<=200 . Grensepunkt mindre neyaktig
Eiendomsgr middels noyaktig >10<=30 . Grensepunkt middels noyaktig
Eiendomsgr neyaktig <= 10 . Grensepunkt neyaktig
Eiendomsgr uviss noyaktighet

G) Grensepunkt - offentlig godkjent
A Grensepunkt - bolt

x Grensepunkt - kors

=] Grensepunkt -rer

. Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
. Grensepunkt - uten klassifisering



Areal og koordinater for eiendommen

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6544197,88 560869,89
2 6544202,87 560879,12
3 6544219,89 560889,6
4 654422225 560896,48
5  6544220,18 560907,33
6  6544188,32 560903,04
7 6544183,79 560896,81
8 6544171,97 560880,67
9 6544169,52 560877,31
10 6544190,39 560867,83
11 6544197,39 560868,38

1204,90 m?2

Koordinatsystem

Noyaktigh.

15cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord  6544186,4

Nedsatt i

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Fiell (FJ)

Fjell (FJ)

Fjell (FJ)

Fjell (FJ)

Ikke spesifisert (IS)
Ikke spesifisert (IS)
Fiell (FJ)

Fiell (FJ)

Ikke spesifisert (IS)

Grensepunkttype
Gjerdestolpe (82)
Gijerdestolpe (82)
Bolt (52)

Annen detalj (83)
Bolt (52)

Off. godkjent grensemerke (51)
Umerket (56)
Umerket (56)

Bolt (52)

Annen detalj (83)

Gjerdestolpe (82)

@st  560882,21

Grenselinjer (m)

Lengde
1,59
10,49
19,99
7,27
11,05
32,15
7,70
20,01
4,16
22,92

7,02

Radius
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Ledningskart N

/
/
Eiendom: 1005/1/2 L
Adresse:  Sukkersletta 9
Larvik kommune | D3O~ 29.09.2025 UTM-32

Malestokk: 1:1000

== Vannledning - - Overvannsledning O Kum «‘ Hydrant

Spillvannsledning - .- Avlgp felles [J sk

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avlgp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.

N 6544200

©Norkart 2025 /

N
006095 3

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan veere tegnet parallellforskjevet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.




Utskriftsdato: 29.09.2025

Vegstatuskart for eiendom 3909 - 1005/1/2/ A
Y

'
Europaveg
— # Europaveg

o' Europaveg tunnel
Riksveg

# Riksveg

#* Riksveg tunnel
Fylkesveg

/ Fylkesveg ;
»7 Pylkesveg tunnel \ o
keommunalveg N == A f
/ Kemmunalveg 4 i

»° kommunalveg tunnel 3 A A i
Privatveg S A
/" Privatveg 4 y o 7 :
.~ privatveg tunnel = = j i
Skogsbilveg ..~ st : !
Skogsbilveg // ll
skogsbilveg tunnel { : J|
Ferje : e e
/ Ferje Vol . : ) T
Gang - og sykkelveger :

| s
s 3 )
/ Gang- og sykkeleg { A /i I
Annet gangareal —— L & i
-~/ Annet gangareal ;

£ 1 : &y \ d
/ - Wy 178 e b

~ ©2016 Ngi'kar_‘_t AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 29.09.2025
Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 892

Kommunale gebyrer 2025

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. 3909 | Gardsnr. 1005 Bruksnr. 1 Festenr. 2 Seksjonsnr.
Adresse Sukkersletta 9, 3260 LARVIK

Kommunale gebyrer fakturert pa eiendommen i 2024

Kommunale gebyrer er en kombinasjon av forskudd, abonnement og enkeltgebyrer fakturert etter levert tjeneste. Vi kjenner ikke
samlet gebyr for en eiendom for et ar for aret er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoraret, med summer fordelt per
fagomrade. Tjenestene vil normalt ha en prisgkning hvert ar, samt at forbruk pa ulike tjenester kan variere fra ar til ar.

Gebyr Fakturert belop i 2024
Avlgp 8 048,64 kr
Renovasjon 4 806,36 kr
Vann 5 490,00 kr
Sum 18 345,00 kr

Prognose kommunale gebyrer pa eiendommen innevaerende ar

Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Arsprognose
Forbruk Vann >70m? 15% 1ab 2732.40 1/1 0% 2 732,40 kr
Abonnement Vann 15% 1ab 2519.65 11 0% 2519,65 kr
Forbruk Avlgp>70m? 15% 1ab 3307.40 1/1 0 % 3 307,40 kr
Abonnement avigp 15% 1ab 4986.40 11 0% 4 986,40 kr
Renovasjon std.ekstra 240l 25% 1 stk 5435.00 11 0% 5 435,00 kr
Sum 18 980,85 kr

Lopende gebyr brukes for & fordele en arlig kostnad pa flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og belgp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt & redusere merverdiavgift (MVA) pa vann- og avlgpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For &
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort ngdvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avlgp og slam
med mva 25%. Dette for & unnga at det vises dobbelt opp av arsprognoser for disse varene.
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Prognosene for inneveerende ar kan avvike, spesielt ved arsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt ar
eller at noen gebyr forelgpig ikke er opprettet for nytt ar.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPQJRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som felge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR @STRE
HALSEN, TJ@PLLING KOMMUNE

§ 1

Omradets begrensning er vist med stiplet strek pa kartet.
Innenfor denn begrensning er arealet regulert til:

Byggeomrader VIK KOMMUNE |
Landbruksomrader ,fiﬂ
Trafikkomrdder - i
Friomrader :

Spesialomrider ' - e

REGULERINGS]

. .

U W N
.

§ 2 L)

Byggeomrader

Omrader for eksisterende boligbebyggelse

A. Eksisterende bebyggelse er vist pd planen med et omriss
i grov strek (0,4mm). Tilbygg og utvidelser i den eksi-
sterende boligbebyggelse kan tillates i inntil to etasjer.
Der det er plass for nye boliger, kan dette likeledes
tillates i inntil 2 etasjer, men fgrst etter at fradelings-
tillatelse foreligger.

B. Nybygg, tilbygg og endringer md vise hensyn til den eksi-
sterende bebyggelses karakter med tanke pa hovedform,
volumer, takvinkel, materialer og farger.

Alle nybygg skal ha saltak etter pulttak. Takvinkel
bestemmes av bygnincsridet.

C. Der det ved utbygging blir innvunnet ny leilighet, md det
anvises plass for 1 garasje og 1 biloppstillingsplass.
Garasjer kan vere frittliggende eller sammenbygd med
boligen og ma& harmonere med denne i form, materialvalg
og farge.

D. Gjerders utfgrelse og hgyder skal godkjennes av bygnings-
radet.

E. Eksisterende hytter innenfor omrddet kan godkjennes av
bygningsradet.

§ 3
Omrade for ny boligbebyggelse

A. I omréde A kan oppfgres inntil 4 frittliggende bolighus i
4 etasje. Sokkeletasje eller halvplanslgsninger samt
innredet loft kan tillates der terreng og omgivelser
for ¢vrig tilsier det. Gesims- og sokkelhgyde samt
takvinkel og farge skal godkjennes av bygningsradet.
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B. For hver leilighet skal det avsettes plass for 1 garasje
(samlet eller enkeltvis) likeledes minst 1 biloppstillings-
plass pr. leilighet. Garasjer kan bygges frittliggende
eller i sammenheng med boligen og m& vare tilpasset denne
med hensyn til form, materialvalg og farge.

C. PAa grunn av omrddets utsatte beliggenhet, vil det bli lagt
stor vekt pa 4 unngd uheldige silhuettvirkninger. Dette
avgjgres av bygningsrddet for hvert enkelt hus.

D. Gjerders utfgrelse og hgyder skal godkjennes av bygnings-
radet.

§ 4

Byggeomrade for industri, inkl. tankanlegg og kloakkrense-
anlega,

A. Nyanlegg av enhver art skal godkjennes av bygningsradet,

og skal vises pd detaljert bebyggelsesplan. Denne skal
ngye vurderes i sammenheng med nabobebyggelse for ¢gvrig.

B. Omrddet mellom byggelinje og veikant eller nabogrense
skal opparbeides parkmessig oa skal ikke nyttes til
lagring eller parkering.

C. Bebyggelsen skal oppfgres av branntrygge materialer og
ikke overstige 2 etasjer eller 10m fra terreng til gesims.
Utnyttelsesgraden skal ikke overstige 0,5 regnet av netto
tomteareal.

D. Det tillates ikke oppfegrt boligbygg.
Bygningsradet kan dog gjgre unntak for evt. vaktmester-

leilighet 0.1, etter samtykke fra helserad o.a. bergrte
instanser.

E. Inngjerding av tomtene m& anmeldes til byonines~
rddet som skal godkjenne plassering, hgyde, konstruksjon
og farge. Hvor industritomt stgter mot isolasjonsbelte
skal gjerdet plasseres mellom isclasjonsbelte og tomt.
Isolasjonsbelte mot gate kan bare inngjerdes med lave
parkgjerder.

F. Hver bedrift skal pd egen grunn ha biloppstillingsplass
til 1 bil pr. 100 m2 gulvflate i industri og kontorbygg
samt 1 bil pr. 200 m2 gulvflte i lagerbygg.

wh
wm

Arealer til jordbruk

Pa arealer avsatt til jordbruk tillates ikke oppf@dring av
bygninger eller lagring av noen art. Bygningsradet kan

gj¢re unntak dersom evt. bygging eller lagring kan dokumen-
teres 4 vare ngdvendig for driften av jordbruksarealene.
Inngjerding av arealene kan tillates, men gjerdetype, plassering

og hgyde skal godkjennes av bygningsradet.
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§ 6

Trafikkomréder(béthavn/smébéthavn)

I snébdthavnomrddene " tillates ingen nybygg og bare mindre
endringer av bryggeforholdene. Alle endringer skal meldes til
og godkjennes av bygningsradet.

§ 7
Friomrader
I friomrddene kan bygningsraddet tillate oppfg¢rt bygninger
0og innretninger som har naturlig tilknytning til disse
omraders funksjon f.eks. toalettanlegg, lekeapparater o.l.

nadr dette ikke er til hinder for arealets bruk som friomrdde.
Det tillates montert ngdvendily utstyr for drift av pumpestasjon.

§ 8

Friluftsomrader

I friluftsomradene tillates ikke oppfgrt nye bygninger. Byg-
ningrddet kan gjg¢re unntak for innretninger eller bygninger °
som matte vare ngdvendige for driften av omradet.

o

§ 9

Fellesbestemmelser

A. Bygningsrédet skal ved behandling av eventuelle byggemeld-
inger pase at bebyggelsen f&r en god form og materialbe-
handling og at eventuelle nybygg f&r en harmonisk utfgrelse
sett i sammenheng med eksisterende bebyggelse med tanke
pa volum, form, takvinkler, materialbruk og farge.

B. 1Ingen tomt kan bebygges fgr det foreligger tomtedelingsplan
eller fradelingstillatelse.

C. Eksisterende vegetasjon bgr bevares i stgrst mulig grad.

D. Avkjgrsel til offentlig veg skal vere mest mulig trafikk-
sikker og oversiktlig.

E. Ingen tomt m& beplantes med trar eller busker som etter
bygningsrddets vurdering vil vare sjenerende for offentlig
ferdsel eller skape uoversiktlige trafikksituasjoner.

F. Eksisterende hytter i friomrddene eller friluftsomriddene
tillates ikke utbygget eller endret i vesentlig grad.

Bygningsradet avgjgr i hvertenkelt tilfelle hva som kan
tillates.

§ 10

Unntak fra disse reguleringsbestemmelsene kan, hvor sarlige
grunner taler for det, tillates av bygningsradet innenfor
rammen av bygningslovgivningen og Tjg¢lling kommunes bygnings-
vedtekter.

Etter fullmakt

PYTKERQMANMEN T yraammarry moaNvtonEeTm/s~ YA D On » e




Utskriftsdato: 29.09.2025
Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 892

Vann og avlgp med informasjon om vannmaler

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. 3909 | Gardsnr. 1005 | Bruksnr. 1 Festenr. 2 Seksjonsnr.
Adresse Sukkersletta 9, 3260 LARVIK

Informasjon om vann/avlgp registrert pa eiendommen

Malernummer Stand Dato | Avlesningstype

Ingen treff p& vannmaélere.

Offentlig vann Ja
Offentlig aviep Ja
Privat septikanlegg Nei

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPORSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som falge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Utskriftsdato: 29.09.2025
Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 892

Planopplysninger

EM §6-7 Oppdragstakerens undersgkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune
Kommunenr. 3909 Gardsnr. 1005 Bruksnr. 1 Festenr. 2 Seksjonsnr.
Adresse Sukkersletta 9, 3260 LARVIK

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pagaende planarbeid for eiendommen. Naermere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes pa internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon pa
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som fglge av
at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Plantyper med treff

© Kommuneplaner © Reguleringsplaner

Plantyper uten treff

© Kommuneplaner under arbeid © Kommunedelplaner

© Kommunedelplaner under arbeid © Reguleringsplaner under bakken
@ Reguleringsplaner over bakken O Reguleringsplaner under arbeid
© Reguleringsplaner bunn O Reguleringsplaner under arbeid i naerheten
© Bebyggelsesplaner © Bebyggelsesplaner over bakken
© Bebyggelsesplaner under bakken O Midlertidige forbud
Kommuneplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 202401

Navn Kommuneplanens arealdel 2025-2037

Plantype Kommuneplanens arealdel

Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  02.07.2025
Bestemmelser - https://www.arealplaner.no/3909/dokumenter/8251/Bestemmelser%200g%20retningslinjer.pdf

Delarealer Delareal 498 m?
BestemmelseOmradenavn Byggeforbudssone
KPBestemmelseHjemmel forbud i omrader inntil 100 meter langs vassdrag

Delareal 12m?
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljo
KPHensynsonenavn H560_3

Delareal 50 m?
Arealbruk Friluftsomrade,Naveerende

Side1av?2



Delareal 132 m?
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljo
KPHensynsonenavn H560_6

Delareal 1155 m?
Arealbruk Boligbebyggelse,Naveerende

Delareal 1144 m?
KPHensynsonenavn H310_1
KPFare Ras- og skredfare

Reguleringsplaner

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 66.04

Navn Jstre Halsen - Steinsnes
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan

Ikrafttredelse  14.02.1980

Bestemmelser = https://www.arealplaner.no/3909/dokumenter/1242/66.04_Bestemmelser_1736.pdf

Delarealer Delareal 1 145m?
Formal Konsentrert smahusbebyggelse
Felthavn C

Reguleringsplaner under arbeid i neerheten (100 meter)

Besgk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen.

Side2av?2
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Larvik
kommune

s

Bygningsopplysninger fra matrikkelen

Utskriftsdato: 01.10.2025

Kilde: Larvik kommune

EM §6-7 Oppdragstakerens undersokelses- og opplysningsplikt
Kommunenr. | 3909 Gardsnr. | 1005 Bruksnr. | 1 Festenr. | 2 Seksjonsnr.
Adresse: Sukkersletta 9, 3260 LARVIK
Bygningsopplysninger
Bygningstype Bygningsar | Bruksareal | Boenheter | Omsgkt
Enebolig Brukstillatelse 2005 Ferdigatest 2010 2005 168 m2 1 X
Bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel Ferdigattest 2024 m2 X
2024
Garasje/uthusfanneks ikke oppgitt ikke oppgitt O
2
m
m? O
Kommentarer
Andre opplysninger

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON | FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESP@RSLER:

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kammunen ikke er kjent med. Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som
oppgis i sammenheng med eiendomsforespersler.




-
Larvik - y
Verdiskaping og stedsutvikling
ko m m U ne Innbyggerkontakt og byggesak

Saksbehandler Hilde Wang Sveva

Deres ref.

Var ref. 24/50141

Arkiv 2425295
Norsk Byggservice As Var dato 15.03.2024
Johan Sverdrups gate 3 Deres dato
3256 LARVIK

Delegert Vedtak

Saksnr. Utvalg
362/24 Planutvalget

Vedtak - Tillatelse til bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel - Sukkersletta 9
- Gbnr. 1005/1/2

Vedtak godkjenning

Larvik kommune gir tillatelse til bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel i Sukkersletta 9, ghnr.
1005/1/2, slik det er skt om i spknad mottatt 14.03.2024. Vedtaket er fattet etter plan- og
bygningsloven §§ 20-2 og 20-4.

Vilkar for vedtaket
1. Bruksendringen forutsettes etablert som omsgkt og ma ikke tas i bruk til andre formal enn
det tillatelsen forutsetter.
2. Materialer som ikke kan gjenbrukes ma deponeres pa godkjent mottak.
3. Det forutsettes at brannsikkerheten med tanke pa krav til remning ivaretas.

Det forutsettes at tiltaket er i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og
bygningsloven.

Tiltakshaver: Richard Kristensen Kruse

Fakta i saken

Sgknad/tiltak

Larvik kommune v/byggesak har mottatt sgknad om tillatelse til @ bruksendre en del av eneboligen
fra tilleggsdel til hoveddel pa boligeiendommen pa gbnr 1005/1/2, Sukkersletta 9.

Eneboligen ble oppfart i 2006 og inneholder 1 etasje med sammenbygget garasje. Det er
garasjedelen som na gnskes a bruksendres fra tilleggsdel til hoveddel. Garasjeporten skal byttes ut
med en skyvedgr i glass, slik at kravet til remning og dagslys blir opprettholdt. Innendgrs takhgyde er
innenfor det som er tillatt og det er en direkte tilgang fra dette rommet og inn til hoveddelen.

Planstatus
Eiendommen er regulert til konsentrert smahusbebyggelse og omfattes av reguleringsplan for @stre
Halsen — Steinsnes vedtatt 14.02.1980 og kommuneplanens arealdel 2021-2033.

Innbyggerkontakt og byggesak Besgksadresse: Telefon 33 17 10 00
Postboks 2020 Feyersgate 7, Larvik postmottak@larvik.kommune.no
3255 Larvik Org.nr.: 918 082 956
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Nabovarsling
Ettersom det kun foretas innvendige arbeider er tiltaket unntatt nabovarsling i henhold til SAK10 & 5-

2 femte ledd.

Vurderinger
Kommunen forutsetter at tiltaket er i trdd med gjeldende regelverk og tekniske krav, og har etter
dette ingen ytterligere kommentarer til sgknaden.

Konklusjon
Etter en vurderingen av sgknaden, samt gjeldende regelverk, godkjennes tiltaket som omsgkt, med

de vilkar som er satt i dette vedtaket.

Klage

Fristen for & klage er tre uker fra du er informert om vedtaket. Skriftlig klage sendes Larvik kommune,
Postboks 2020, 3255 Larvik. Hvis vi ikke tar klagen til fglge, sender vi den videre til Statsforvalteren.
Vi kan gi ngdvendig rad og veiledning.

Andre opplysninger

Tilsyn
Kommunen vil kunne fgre tilsyn i saken. Dokumentasjon som skal foreligge i tiltaket ma veere
tilgjengelig slik at den lett kan fremskaffes ved tilsyn, etter SAK 10 § 5-5.

Ferdigstillelse
Tiltaket kan ikke tas i bruk fer ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse er gitt. Du ma sgke om
ferdigattest.

Bortfall av tillatelse
Hvis tiltaket ikke er satt i gang senest tre ar etter at tillatelse er gitt faller tillatelsen bort. Dette
gjelder ogsa om tiltaket innstilles i mer enn to ar. Dette star i plan- og bygningsloven § 21-9.

Larvik kommune 2



Oppdatering av matrikkelen
Opplysninger om godkjent tiltak blir registrert i matrikkelen iht. matrikkelforskriftens § 60.

| forbindelse med registrering av vedtaket, kan eksisterende bygninger pa eiendommen bli oppdatert

med opplysninger fra tidligere vedtak og tegninger i arkivet.

Med hilsen

Cathrine Waervagen Hilde Wang Sveva

Virksomhetsleder Innbyggerkontakt og

byggesak

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og ekspederes uten signatur

Vedlegg:

15.03.2024
15.03.2024
15.03.2024
15.03.2024

Larvik kommune

D-01 SITUASJONSPLAN

E-01 PLANTEGNING - SKRAFOTO

E-02 FASADE VEST

Spknad om tillatelse til tiltak uten ansvarsrett - Bruksendring fra
tilleggsdel til hoveddel - Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2

Byggesaksbehandler, jurist

1824985
1824986
1824987
1823939

255



Arkivverket
Larvik sorenskriveri, AV/SAKO-A-83/G/Ga/Gab/L0086: Pantebok nr. A-20, 1948-1948, Dagboknr: 877/1948

t110060911240485 /1
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



Boligkjgperforsikring

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

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

Boligkjgperforsikring PLUSS
- Samme dekning som HELP Boligkjgperforsikring.

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

Boligkjgperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil
5 &r etter overtakelse. Forsikringen betales som del av
oppgjgret ved boligkjgpet. PLUSSdekningen fornyes arlig

ved faktura fra HELP.

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

Fritidsbolig felger gvrige boligtyper.

PLUSS dekker ogsa disse rettsomradene
- Samboeravtale, ektepakt og arv

- Forbrukerkjgp og handverkertjenester

- Utleie og naboforhold

- Tomtefeste, veirett og andre servitutter

- Plan- og bygningsrett

- Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

+ Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud
i og utenfor domstolene. Fa advokathjelp nar du
trenger det fra Norges stgrste advokatmiljg for
privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med

boligkjgperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg.

PLUSS fornyes arlig.

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

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

C HELP

Rett skal veere rett. For alle.

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

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

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

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

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méate
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frarade budgiver & stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets stgrrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé foresparsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé&
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlgp, med
mindre budet for denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
ber derfor ikke gi bud pa flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker a kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hgyeste bud.

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjgper (s&kalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfgrer at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjgper.

D
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Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: Sukkersletta 9 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3260 LARVIK Saksbehandler: Lars Erik Nordrum

Telefon: 478 92 666

Oppdragsnummer: E-post: lars.erik.nordrum@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:

Kjepesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuv.

Tar deg videre



