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Østre Halsen /            Steinsnes ‑  
Enebolig med fantastisk  
beliggenhet i  
"vannkanten" 
Det foreligger pålegg 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. 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 11 500 000,‑
Omkostn.:	 Kr 288 850,‑
Total ink omk.:	 Kr 11 788 850,‑
Årlig festeavgift:	 Kr 15 974,‑
Selger:	  Claims Link AS

Salgsobjekt:	 Enebolig
Eierform:	 Eiet
Byggeår:	 2005
BRA‑i/              BRA Total	  187/              187 kvm
Tomtstr.:	 1204.9 m²
Soverom:	 4
Antall rom:	 4
Gnr./              bnr.	 Gnr. 1005, bnr. 1
Oppdragsnr.:	 1303250160

Lars Erik Nordrum
Daglig leder /               Eiendomsmegler

Mobil	 478 92 666
E‑post	 lars.erik.nordrum@aktiv.no

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

Om boligen
Ferdigattest/              brukstillatelse
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Avvik mellom tegninger og dagens planløsning. Det foreligger også ulovligheter 
v/               oppføring av boligen, uteområder osv.

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

1. brygge langs fjell er ikke byggemeldt (tidligere oppført. Nåværende tiltakshaver har  
hatt en egen søknad på dette, men den er avslått). Bryggen må rives. 
2. garasje er utvidet i lengderetning og gitt en skråvegg mot nordvest/                fjellsiden – ikke  
byggemeldt. 
3. utstikkende brygge er forlenget med 2‑3m, ikke byggemeldt. Må forkortes. 
4. utfylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke byggemeldt
5. utstikkende terrasse på sørfasade som er plassert på kampesteiner er ikke  
byggemeldt
6. støttemur av betong mellom strand er ikke byggemeldt
7. pergola på strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)
8. betongtrapp ned til strand er ikke byggemeldt (eneste adkomst til stranda når  
brygge langs fjellet må fjernes)
9. levegg på sørfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige eier)
10. vesentlig større utfylling av parkeringsplass enn vist på byggesøknad
11. kampesteiner er fylt ut i sjøen mot østfasaden – 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 (utført av forrige  
eier iflg flyfoto)
14 støttemurer 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  
byggesøknad. Er ikke godkjent som rom for varig opphold (opplyst til selger via  
prospekt i 2011 – ref Finn‑annonse)
17. hele terrassen på nordsiden er fylt opp og det er etablert støttemur mot sjøen –  
ikke byggemeldt. 
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Areal
BRA ‑ i: 187 m²
BRA totalt: 187 m²
TBA: 69 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 187 m² Vindfang, entré, toalettrom, vaskerom, bad, soverom, soverom 2,  
soverom 3, omkledningsrom, stue/              kjøkken, stue, bod

TBA fordelt på etasje
1. etasje
69 m² Terrasser 

Ikke målbare arealer
Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom
over flere etasjer og så videre.
Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Samtlige rom er målt og står beskrevet under, målene er satt i m2.

1 ETG:
Vindfang: 11,6
Entre/              gang: 18,2
Toalettrom: 1,6
Bad: 10,4
Vaskerom: 8,8
Omkledningsrom: 7,5
Stue/              kjøkken: 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
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Tomtestørrelse
1204.9 m²

Tomtebeskrivelse
Fantastisk tomt med særdeles flott utsikt. Her får du egen sandstrand og badebrygge.  
Opparbeidet fjell tomt med trær, bedd, busker, etc. Det er asfaltert innkjøring til boligen.  
Tomten er festet. 

Årlig festeavgift
Kr 15 974

Festetid
Det er etablert festekontrakt for 80 år, 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 område på Østre Halsen, med  
kort avstand til barnehage, skole, dagligvare, offentlig transport, idrettsanlegg, strender  
og fine naturområder. Det er ca. 3‑5 km til Larvik sentrum, butikker, kjøpesenter og  
indre havn m/               kulturhus. Det er gode solforhold på uteområder. 

Adkomst
Direkte fra Sukkersletta. 

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av villa og småhusbebyggelse.

Barnehage/              Skole/              Fritid
Bergeskogen barnehage (0‑5 år) ‑ 76 barn ‑ 1.4 km
Gonveien barnehage (0‑5 år) ‑ 84 barn ‑ 2.1 km
Bisjord Fus barnehage (0‑5 år) ‑ 80 barn 3 km

Skolekrets
Østre 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 videregående 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

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

Innhold
Boligen har følgende innhold: Vindfang, entré, toalettrom, vaskerom, bad, soverom,  
soverom 2, soverom 3, omkledningsrom, stue/               kjøkken, stue, bod. 
Frittliggende anneks. 

Standard
Fantastisk enebolig bygget i 2005 og senere oppusset, beliggende på Steinsnes, Østre  
Halsen. Boligen ligger praktfult til helt i vannkanten med egen brygge. Her er det  
stillhet og ro. Egen privat sandstrand.
På eiendommen er det i tillegg til boligen, et frittliggende anneks. Boligen er bygget  
med mest mulig vedlikeholdsfrie materialer som gjør vedlikeholdsarbeidene minimale i  
årene fremover. Boligen har livsløpsstandard.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2: 

TG2: AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
Innvendig > Overflater 
Tomteforhold > Terrengforhold 
Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv 
Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt
Våtrom > 1 Etasje > Bad > Overflater Gulv 
Våtrom > 1 Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Kjøkken > 1 Etasje > Stue/               kjøkken > Overflater og innredning

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

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

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

Parkering
Parkeringsmuligheter i oppkjørsel. 

Solforhold
Gode solforhold på uteområder. 

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/               m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/               m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 
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Diverse
Boligen blir ikke ytterligere nedvasket før overtagelse. 

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
OPPVARMING:
* Elektriske varmekabler
* Luft‑luft varmepumpe
* Balansert ventilasjon

Energikarakter
D

Energifarge
Oransje

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å 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  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 11 500 000

Kommunale avgifter
Kr 18 980

Kommunale avgifter år
2025
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Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann‑ og avløpsgebyr, renovasjonsgebyr samt feie‑  
og tilsynsavgift. Det gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i avgiftene  
som følge av forbruk og eventuelle kommunale endringer av gebyr/               avgift. 

Formuesverdi primær
Kr 1 278 647

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 5 114 587

Formuesverdi sekundær år
2023

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

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

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 1005, bruksnummer 1, festenummer 2 i Larvik kommune.

Offentligrettslig pålegg
Det foreligger pålegg 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
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3909/               1005/               1/               2:
27.04.1948 ‑ Dokumentnr: 877 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
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Gjelder feste 
ÅRLIG AVGIFT NOK 700 
BEST. OM VARIGHET 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
FORKJØPSRETT FOR GRUNNEIER 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår ‑ feste 
Festetid: 80 år 
Årlig 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 ‑ Målebrev

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 planløsning. Det foreligger også ulovligheter 
v/               oppføring av boligen, uteområder osv.

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

1. brygge langs fjell er ikke byggemeldt (tidligere oppført. Nåværende tiltakshaver har  
hatt en egen søknad på dette, men den
er avslått)
2. utstikkende brygge er forlenget med 2‑3m, ikke byggemeldt
3. utfylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke byggemeldt
4. utstikkende terrasse på sørfasade som er plassert på kampesteiner er ikke  
byggemeldt
5. støttemur av betong mellom strand er ikke byggemeldt
6. pergola på strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)
7. betongtrapp ned til strand er ikke byggemeldt (eneste adkomst til stranda når  
brygge langs fjellet må fjernes)
8. levegg på sørfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige eier)
9. vesentlig større utfylling av parkeringsplass enn vist på byggesøknad
10. kampesteiner er fylt ut i sjøen mot østfasaden – 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 (utført av forrige  
eier iflg flyfoto)
13. støttemurer 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  
byggesøknad. Er ikke godkjent som rom for
varig opphold (opplyst til selger via prospekt i 2011 – ref Finn‑annonse)
16. hele terrassen på nordsiden er fylt opp og det er etablert støttemur mot sjøen –  
ikke byggemeldt
17. garasje er utvidet i lengderetning og gitt en skråvegg mot nordvest/                fjellsiden –  
ikke byggemeldt

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via privat stikkledninger.
Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område 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
BestemmelseOmrådenavnByggeforbudssone
KPBestemmelseHjemmel forbud i områder inntil 100 meter langs vassdrag
Delareal 12 m
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljø
KPHensynsonenavnH560_3
Delareal 50 m
Arealbruk Friluftsområde,Nåværende
Delareal 132 m
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljø
KPHensynsonenavnH560_6
Delareal 1 155 m
ArealbrukBoligbebyggelse,Nåværende
Delareal 1 144 m
KPHensynsonenavnH310_1
KPFare Ras‑ og skredfare

Reguleringsplaner
Id 66.04
Navn Østre Halsen ‑ Steinsnes
Plantype Eldre reguleringsplan
Status Endelig vedtatt arealplan
Ikrafttredelse 14.02.1980
Delarealer Delareal 1 145 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn C

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten (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



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

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/              
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
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Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/              hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
11 500 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
Omkostninger
287 500 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
15 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
288 850 (Omkostninger totalt)
304 750 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
307 550 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
11 788 850 (Totalpris. inkl. omkostninger)
11 804 750 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
11 807 550 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/              gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 288 850

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/              eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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 på boligen i henhold til vilkår. 

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 15.000,‑ markedspakke kr 19.000,‑ søk eiendomsregister og  
elektronisk signering kr 1.850,‑ trykte salgsoppgaver kr 5.000,‑ og visninger kr 2.300, ‑.  
Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale  
totalt kr 36.607,‑. Utleggene omfatter fotografering, innhenting av boligsopplysninger,  
tilstandsrapport og oppgjør. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies  
opp, har megler krav på å få dekket vederlag stort kr 1.875,‑ per time for utført arbeid,  
oppad begrenset til kr 10.000,‑, samt øvrige avtalte vederlag og utlegg. Alle beløp er  
inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Lars Erik Nordrum
Daglig leder /               Eiendomsmegler
lars.erik.nordrum@aktiv.no
Tlf: 478 92 666

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

Salgsoppgavedato
24.11.2025
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Stue med fantastik utsikt mot sjøen 
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Garasje

Disponibelt rom
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Dokumentsamling til Sukkersletta 9, Larvik 

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

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

Reklamasjonen har omhandlet omfattende ulovlige tiltak bl.a. brygger, plattinger, støpte 
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 nøye 
inn i vedlagte dokumenter og at det foretas grundige undersøkelser av eiendommen og sakens 
dokumenter, gjerne i samråd 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 være ytterligere avvik.  

Eiendommen vil ikke bli ytterligere ryddet eller rengjort før salg/overtagelse.  

Eiendommen har førsterisiko 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. Forhåndsvarsel om retting og tvangsmulkt  16.10.2024 
5. Notat Rambøll      05.12.2024 
6. Referat fra forhåndskonferanse   16.01.2025 
7. Lovlighetsgjennomgang – PP    16.01.2025 
8. Merknader til forhåndskonferanse   30.01.2025 
9. Bemerkninger E-post fra kommunen   05.02.2025 
10. Uttalelse fra Norsk Byggservice   05.02.2025 
11. E-post fra Rambøll     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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
















 
 















 


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

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





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

 


  


  

  

  
 
 










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 


















































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 





































 
 
 





 





 




  
  


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 




   
   

   

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

    



   








––


 









 



 







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










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

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


 
 
 –
 
 
 
 
 

–
 –
 –


 
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






















58







 
   
















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



















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




















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


















62


























63

























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
















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































 
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
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








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








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





 
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












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











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






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


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 


 

  

 


   


Forundersøkelser

   
Tegningsarbeid

   
   
   
   

Søknader og godkjennelser
   
   
   
 NB! pr. søknad  
   

Prosjektering
   
   

Kontroll
   







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













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  
 
 


   
  
  








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

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








•	Sette seg inn i de vilkår og vurderinger som gis i godkjenninger / vedtak fra kommunen.
•	Før oppstart kan foretas må tiltakshaver og de utførende ha igangsettingstillatelse i hende.
•	Tiltakshaver må gi beskjed til ansvarlig søker om at man er klar til oppstart, slik at bygningskontrollør i kommunen kan komme på kontroll før tiltaket 

•	Dersom ansvarsforhold endres i løpet av byggeperioden (eks: utførende avslutter, trekker seg eller blir oppsagt) må bygging stoppes, og beskjed må 

•	Når arbeidene er ferdigstilt, eller har kommet så langt at det kan bes om enten ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse, må alle utførende gis 


•	Dersom det vurderes endringer i tiltaket i forhold til innsendte tegninger, må disse endringene kommuniseres ansvarlig søker og oppdaterte tegninger 




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





















 










 









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






 


  

  

  

  
 
 








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



 







































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





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



 













 
 
 





 






 






  
 


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Videre er eiendom m en omfat tet  av reguler ingsplan «Øst re Halsen – Steinsnes», ikraft t redelsesdato 

14.02.1980. I  reguleringsplanen er eiendom m en avsat t  t il konsent rert  sm åhusbebyggelse.  

4  By g g eg r en se m o t  sj ø 

Eiendom m en befinner seg i st randsonen, dvs. 100-m etersbeltet  langs sjø og vassdrag. Det te får 

betydning for vurderingen av søknadsplikt . 

 

St randsonen har hat t  et  vern i norsk lov siden 1950- tallet . I  Plan-  og bygningsloven av 1985 frem gikk 

det  av § 17-2 at :  

 

«Bygning konst ruksjon, anlegg eller innhengning kan ikke oppføres nærm ere sjøen enn 100 m eter.»   

 

Det  fulgte im idlert id av bestem m elsens andre ledd at :  

 

«Bestem m elsen i første ledd gjelder ikke i tet tbygde st røk eller i om råder som  om fat tes av 

reguler ingsplan eller st randplan.»  

 

For eiendom mer som  var underlagt  regulering gjaldt  ikke byggeforbudet  i 100-m etersbeltet , uavhengig 

av om  reguleringsplanen hadde egen byggegrense m ot  sjøen eller ikke. Det te var det  ret tslige 

utgangspunktet  frem  t il ny Plan-  og bygningslov av 2008 t rådte i kraft  01.07.2009.  

 

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

 

«Andre t iltak et ter 1-6 andre ledd enn fasadeendringer kan ikke set tes i verk nærm ere sjøen enn 100 

m eter fra st randlinjen m ålt  i horisontalplanet  ved alm innelig høyvann. [ …] »  

 

I  forarbeidene t il Plan-  og bygningsloven, Ot .prp.nr.32 (2007-2008)  s. 30, er det  underst reket  at  100-

m etersbeltet  langs sjøen er av nasjonal interesse, og at  st randsonen i utgangspunktet  skal holdes fr i for 

bebyggelse. Bestem m elsen tolkes m ed det te st rengt , slik at  selv sm å t iltak som  i utgangspunktet  kan 

unntas søknadsplikt  vil være avhengig av søknad i st randsonen. Departementet  har t idligere ut talt  at  

selv m oringer og bøyer m ed forankring t il land vil kunne være avhengig av dispensasjon fra pbl. § 1-8, 

j f. Kom m unal og dist riktsdepartementets ut talelse i sak 22/ 3796.  

 

Forbudet  et ter § 1-8 (2)  gjelder så langt  ikke annen byggegrense er fastsat t  i kom m uneplanens arealdel 

eller reguler ingsplanen, j f. pbl. § 1-8 (3) . 

 

Larvik kom m une hadde ingen regulert  byggegrense i sine kom m uneplaner før Kom m uneplan for Larvik 

2010-2022 t rådte i kraft .  

 

Tidspunktet  for gjennom føring av de ulike t iltakene på eiendom m en blir  m ed det te særskilt  relevant , da 

det  er et  ulikt  regelset t  som  er gjeldende for t ilt ak gjennom ført  et ter 01.07.2009.  

 

5  Vu r d er in g  av  g j en n o m f ør t e  t i l t ak  p å e ien d om m en  og  søk n ad sp l i k t  

I  t idsrom m et  2005 og frem  t il i dag er det  gjennom ført  en rekke ulike t iltak på eiendom m en. Nedenfor 

gjennomgås t iltakene og søknadsplikten vurderes. Vi har her funnet  det  hensiktsm essig å differensiere 

t iltakene et ter når de er gjennom ført , herunder før eller et ter at  ferdigat test  var git t . I  det  enkelte punkt  

er det  henvist  t il hvilket  num m er t iltaket  er t ildelt  i Norsk Byggservice AS sin rapport .  
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5 .1  Ar beider  u t f ør t  f r a  2 0 0 5  og  f r em  t i l  f er d igat t est  i  2 0 1 0  

 

Det  ret tslige utgangspunktet  for vurdering av søknadsplikt  for t iltak i perioden 2005 t il 30.06.2009 er 

plan-  og bygningsloven av 1985. I  perioden 01.07.2009-2010 m å t iltakene vurderes opp m ot  gjeldende 

pbl. av 2008. Videre m å t iltakene vurderes ut  fra plangrunnlaget  som  gjaldt  på t idspunktet  for 

gjennom føringen. 

 

Utgangspunktet  og hovedregelen et ter pbl. av 1985 § 99 var at  søknadsplikt ige t iltak skulle avslut tes 

m ed ferdigat test . Slik ferdigat test  kunne gis dersom  t iltaket  var ut ført  i sam svar m ed t illatelsen som  var 

git t . Det  forutset tes overensstem melse m ellom  t illatelsene ( ram m et illatelse pluss igangset t ingst illatelse)  

og ferdigat test , j f. lovforarbeidene, se m erknad t il § 99 i Ot .prp. nr. 39 (1993-1994) . Kravet  t il 

overensstem m else m ellom hva t illatelsen om fat tet  og hva som  ble ut ført  om fat tet  ikke bare 

byggeprosjektet , m en også avkjørsel, uteareal m v. Ved m angler av m indre betydning kunne m idlert idig 

brukst illatelse gis, m ot  at  m anglende ble ret tet . Ved andre avvik ville det  være behov for søknad om  

endring av git t  t illatelse, alternat ivt  ny søknad.  

 

Tilsvarende er også gjeldende situasjon et ter pbl. av 2008.  

5 .1 .1  Bo l igh u s m ed  gar asj e  –  pk t . 1 1  og  1 7  

 

Bolig og t ilhørende garasje ble om søkt  i 2005. Som  det  frem går av Norsk Byggservice AS sin rapport  

har boligen fåt t  en noe annen plassering i terrenget  enn hva som  ble om søkt , m en at  det  ikke var angit t  

et  korrekt  fotavt rykk av boligen på situasjonskartet  som  ble innsendt  m ed søknaden. Det  er et ter det  

opplyste tale om  m indre avvik, og vi legger derfor t il grunn atden endrede plasseringen er innenfor 

t illat te avvik. Det  tas im idlert id forbehold om  at  kom m unen deler det te synspunktet . Dersom  kom m unen 

ikke er enig, vil det  være behov for å søke om  t illatelse t il j ustert  plassering. Vi st iller videre spørsm ål t il 

om  plasseringen innebærer at  nordøst re deler av huset  er bygd på eiendom  gbnr. 1005/ 1, og i st r id 

m ed krav om  avstand t il nabogrense på m inimum  4 m eter, j f. pbl. 1985 § 70 nr. 2.  

 

NB har konkludert  m ed at  garasjen ved oppføringen har fåt t  en noe annen størrelse enn om søkt . 

Dersom  et  t iltak får vesent lig endret  størrelse enn hva som  var opprinnelig om søkt  skal det  t  søkes om  

endring av opprinnelig git t  t illatelse. Det te er ikke gjort , og det  er derfor ikke git t  t illatelse t il utvidelsen. 

Utvidelsen synes også å ha m edført  at  m an har bygd nærm ere nabogrense enn 4 m eter, hvilket  også 

var i st r id m ed pbl. 1985 § 70 nr. 2.   

 

Konklusjon:   

Plasseringen av boligen:  Det  legges t il grunn at  justert  plassering ikke ut løste søknadsplikt , m en tas 

forbehold om  at  kom m unen kan konkludere m ed at  avviket  ikke aksepteres. Videre tas forbehold om  at  

plasseringen ikke innebærer at  det  er bygd på annen m anns grunn. Dersom kom m unen ikke aksepterer 

avviket  er avvikene ikke lovlig.     

Utvidelse av garasje:  Det  er ikke git t  t illatelse t il endringen. Utvidelsen er dermed ikke lovlig.   

5 .1 .2  Br y gge lan gs f j e l l  –  pk t . 1  

 

Brygge langs fjell ut  m ot  båtbrygge er ikke nevnt  i søknadsteksten, og er heller ikke m edtat t  på 

situasjonskart  eller øvrig tegningsm ateriell. Basert  på historiske kart  av eiendom m en kan det  se ut  t il at  

bryggen ble oppført  i t idsrom m et  05-07. Brygga skulle vært  om søkt  som  en endring av opprinnelig git t  

t illatelse, noe som  ikke ble gjort .  

 

 

80



 

 

4/ 11 Doc I D   /    Versjon   

 
 

Confident ial 

Utklipp histor iske kart , 2005:        Utklipp histor iske kart , 2007:               Utklipp histor iske kart , 2010:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il t ilt aket . Byggingen er derm ed ikke lovlig. 

5 .1 .3  Båt b r y g ge –  pk t . 2  

 

Båtbryggen antas oppført  et  sted m ellom  1947-1979. Båtbryggen frem går på alle histor iske kart , m en 

lengden og ut form ingen varierer stort . Som  utklippene over viser, utvides lengden på båtbryggen 

m ellom  2005 og 2007. Endringer på bryggen er søknadsplikt ige, og skulle vært  om søkt  som  en endring 

av opprinnelig git t  t illatelse, alternat ivt  som  egen søknad. 

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il endringen. Endringen er ikke lovlig.  

5 .1 .4  Ter r en gen d r in ger  –  pk t .  3  og  5  

 

Langs st randen i sydvest  på eiendom m en er det  gjennom ført  m asseut fylling, og ut legging av større 

steiner/ støt temur. NB har konkludert  m ed at  t iltakene er ut ført  i perioden 2005-2007. Det te frem går 

ikke av innsendt  tegningsm ateriell som  ble vedlagt  søknaden om  oppføring av bolig i 2005, hvor arealet  

m ot  sydøst  er inntegnet  slik:  

 

Terrengendringene som  ble ut ført  i sam m enheng m ed søknaden om  oppføringen av boligen var 

søknadsplikt ige, og det  skulle vært  søkt  om  endring av git t  t illatelse. Alternat ivt  skulle det  vært  innsendt  

nye tegninger t il kom m unen ved søknad om  ferdigat test . 

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il endringen. Endringen er ikke lovlig. 
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5 .1 .5  Ter r asse m ed  t i l h ør en de ar beider  sy dv est  –  pk t . 4 , 5  og  7  

 

Fasadetegning innsendt  i 2005 viser at  boligens sydvest lige fasade er om søkt  slik:  

 

Det  frem går ingen terrasse m ot  sørvest  på innsendte fasadetegninger. De histor iske kartene viser at  

arbeidene m ed terrassen m ot  sørvest  startet  opp en gang m ellom  05-07, og at  terrassen, m ed 

t ilhørende støt temur og t rapp stod ferdig i 2011.  

 

Histor iske kart , 2005                 Histor isk kart , 2007                   Histor iske kart , 2010 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Et tersom  arbeidene startet  opp i perioden 05-07 legges det  t il grunn at  t iltaket  ut føres som  en del av 

søknaden om  oppføring av bolig og garasje. Arbeidene skulle derfor vært  om søkt  som  en endring av 

opprinnelig git t  t illatelse. Alternat ivt  skulle det  vært  innsendt  nye tegninger t il kom m unen ved søknad 

om  ferdigat test .  

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il endringen. Endringen er ikke lovlig. 

5 .1 .6  Par k er in gsp lass/ u t v idet  går dsp lass –  pk t . 9  

 

På situasjonskart  som  ble innsendt  kom m unen i 2005 er det  avm erket  et  utvidet  hvit t  areal t ilknyt tet  

adkom stveg t il eiendom m en:  

 

Utklipp innsendt  situasjonskart :                        Utklipp histor iske kart , 2007:  
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Et tersom  arbeidene startet  opp i perioden 05 legges det  t il grunn at  t iltaket  ble ut ført  som  en del av 

søknaden om  oppføring av bolig og garasje. Arbeidene skulle derfor vært  om søkt  som  en endring av 

opprinnelig git t  t illatelse. Alternat ivt  skulle det  vært  innsendt  nye tegninger t il kom m unen ved søknad 

om  ferdigat test . 

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il endringen. Endringen er ikke lovlig. 

5 .1 .7  Ut f y l l i n g  i  s j ø/ k am pest e in sm u r  –  pk t . 1 0  

 

På innsendte fasadetegninger vises boligens sydøst lige fasade slik, hvor terreng m ot  sjø beholdes:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

På de historiske kartene fra 2005 vises det  im idlert id at  det  fylles opp m ed steiner i/ m ot  sjøen. Det  

frem går av NB sin rapport  at  det  senere er fundam entert  en støt temur på øst  siden av eiendom men, fra 

nord t il sør. 

Histor iske kart , 2002:                                  Histor iske kart , 2005:                         Histor iske kart , 2007 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Kam pesteinsmuren skulle vært  om søkt  som  en endring av t idligere git t  t illatelse. Tiltaket  innebærer 

videre ut fylling i sjø, noe som  var, og er, avhengig av t illatelse et ter forurensingsloven av 1981 § 11.  

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il endringen og t iltaket , hverken fra bygningsm yndighet  eller 

forurensningsm yndighet . Endringen er ikke lovlig. 

5 .1 .8  An n ek s –  pk t . 1 5  

 

Det  er usikkert  når annekset  på eiendom m en opprinnelig ble oppført . Det  opprinnelige annekset  ble 

im idlert id revet , og det  ble oppført  et  nyt t  anneks en gang m ellom  2005 og 2007.   
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Histor iske kart , 2005:                                   Histor iske kart , 2007:     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Riving og oppføring av nyt t  anneks m ed den angit te størrelsen var et  søknadsplikt ig t iltak, som  skulle 

vært  om søkt  som  en endring t il opprinnelig git t  t illatelse på eiendom m en. Alternat ivt  skulle det  vært  

innsendt  nye tegninger t il kom m unen ved søknad om  ferdigat test . Bruksendring t il rom  t il var ig opphold 

er videre søknadsplikt ig.  

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il t ilt aket . Tiltaket  er derm ed ikke lovlig.  

5 .1 .9  Ter r asse og  st øt t em u r  m o t  n o r d  –  pk t . 1 3  og  1 6  

 

På de nordvest lige fasadetegningene er boligen om søkt  m ed slik ut form ing:  

 

 

Tegningen viser at  det  er planlagt  å legge heller/ plat t ing fra stuedør i øst .  

 

Histor iske kart , 2005               Histor iske kart , 2007:                    Histor iske kart , 2010:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Terrassen som  etableres synes im idlert id å være vesent lig større enn hva de om søkte fasadetegningene 

viste. Utvidelsen av terrassen skulle vært  om søkt  som  en endring av opprinnelig git t  t illatelse. 

Alternat ivt  skulle det  vært  innsendt  nye tegninger t il kom m unen ved søknad om  ferdigat test . 

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il endringen. Endringen er ikke lovlig. 
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5 .2  Ti l t ak  g j en n om f ør t  e t t er  f er d igat t est , 2 0 1 0  - 2 0 1 7  

 

Pbl. av 2008 er det  ret tslige utgangspunktet  for vurderingen av t iltak i den angit te perioden.  

Pergola på st rand – pkt . 6 

 

Det  er oppført  en pergola på st randen på eiendom men. Basert  på histor iske kart  legges det  t il grunn at  

pergolaen er oppført  en gang m ellom  2011 og 2015. 

Histor iske kart , 2011                             Histor iske kart , 2015 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I  perioden 2011-2015 var det  kom m uneplan for Larvik 2010-2022 som  var gjeldende. Kom m uneplanen 

har angit t  grense for st randsone i arealplankartet  (st iplet  rød linje ved vegen) :  

 

 

Pergolaen oppføres innenfor st randsonen.. Det  er ikke åpnet  opp for oppføring av pergolaer i 

kom m uneplanens arealdel innenfor st randsonen, og t iltaket  var derfor avhengig av dispensasjon fra 

byggegrensen i kom m uneplanen. Tiltaket  kan heller ikke unntas søknadsplikt  et ter SAK10 § 4-1 da 

plasseringen er i st r id m ed kom m uneplanens arealdel.  

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il t ilt aket . Tiltaket  er derm ed ikke lovlig.  
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5 .2 .1  Lev egg  i  sør v est  –  pk t . 8  

 

Det  legges t il grunn at  leveggen ble oppført  i 2017, som  Norsk Byggservice AS antyder i sin rapport . I  

2017 var eiendomm en omfat tet  av kom m unedelplan for Larvik by 2015-2027. Kom m undelplanen har 

angit t  byggegrense i arealplankartet  (se lys grå st iplet  linje) :  

 

 

Leveggen synes å være plassert  i st r id m ed byggegrensen. Det  er ikke åpnet  opp for levegger i om råder 

avsat t  t il boligbebyggelse i kom m unedelplanen på utsiden av byggegrense, og t iltaket  var derfor 

avhengig av dispensasjon fra byggegrensen i kom m unedelplanen.  

 

Tiltaket  kan heller ikke unntas søknadsplikt  et ter SAK10 § 4-1 da plasseringen er i st r id m ed 

kom m uneplanens arealdel.  

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il t ilt aket . Tiltaket  er derm ed ikke lovlig. 

5 .2 .2  Tr apper  m o t  n o r d  –  p k t .  1 2  

 

Det  er usikkert  når t rappene m ot  nord ble oppført , m en det  legges t il grunn at  det te ble gjort  i perioden  

2015-2017:  

Histor iske kart , 2015:                                Histor iske kart , 2017:  
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Da t rappene ble oppført  var det  kom m unedelplan for Larvik by 2015-2027 som  var gjeldende, se utklipp 

over i pkt . 5.2.1. Det  var ikke åpnet  opp for anleggelse av pr ivate t rapper i st randsonen i 

kom m unedelplan for Larvik by, og t iltaket  var derfor avhengig av dispensasjon fra byggegrensen i 

kom m unedelplanen. Tiltaket  kan heller ikke eventuelt  unntas søknadsplikt  et ter SAK10 § 4-1 da 

plasseringen er i st r id m ed kom m uneplanens arealdel.  

 

Konklusjon:  Det  er ikke git t  t illatelse t il t ilt aket . Tiltaket  er derm ed ikke lovlig. 

5 .2 .3  Ter r asser  r u n d t  an n ek s –  pk t . 1 4  og  1 6   

 

Det  er usikkert  når terrasser t ilknyt tet  annekset  er oppført , m en i rapporten t il Norsk Byggservice AS er 

det  lagt  t il grunn at  disse er oppført  m ellom  2015-2017. 

Histor iske kart , 2011                                 Histor iske kart , 2017:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Da terrassen ble oppført  var det  kom m unedelplan for Larvik by 2015-2027 som  var gjeldende, se 

utklipp over. Terrassen er anlagt  innenfor byggegrense, og ut løste derfor ikke behov for dispensasjon. 

 

Hvorvidt  terrassen var søknadsplikt ig beror på terrassens høyde over ferdig planert  terreng. Dersom  

høyden er m er enn 0,5 m eter over ferdig planert  terreng er terrassen om fat tet  av t iltaksbegrepet  i pbl. 

§ 20-1. Er terrassen m indre enn 0,5 m eter over ferdig planert  terreng er t iltaket  unntat t  søknadsplikt . 

Se veiledningsplikt  t il SAK10 datert  01.04.2014-30.06.2015. Videre kan flere t iltak som  er unntat t  

søknadsplikt  kom binert  ut løse søknadsplikt . 

 

Konklusjon:  Det  er uavklart  om  t iltaket  var avhengig av søknad. 

6  Kon k lu sj on  

Som  gjennomgangen ovenfor viser har det  vært  gjennom ført  en rekke ulike t iltak på eiendom men som  

har vært  søknadsplikt ige, eller som  har vært  avhengig av dispensasjon. Tiltakene som  ble gjennom ført  

m ellom  2005-2010 skulle vært  om søkt  som  endringer underveis, alternat ivt  vært  redegjort  for som  

m indre endringer ved søknad om  ferdigat test . Når det te ikke ble gjort  på t idspunktet  for gjennom føring 

m å t iltakene om søkes i dag. I  slike t ilfeller m å t iltakene om søkes et ter dagens regelverk, og ikke et ter 

regelverket  som  var gjeldende da t iltaket  ble oppført . Det te innebærer at  alle t iltakene i punkt  5.1 og 

5.2 er avhengig av søknad om  bygget illatelse inkludert  søknad om  dispensasjon fra byggegrense m ot  

sjø. 

 

Ved vurderingen av søknaden skal kom m unen behandle søknaden som  om  t iltaket  ikke er gjennom ført , 

j f. bl.a. LA-2022-95573. Det te gjelder både ved søknaden, og søknaden om  dispensasjon. Ved 

interesseavveiningen som  skal gjøres et ter dispensasjonsadgangen et ter pbl. § 19-2 vil fordeler ved å 

slippe å ret te et  ulovlig forhold ikke være et  relevant  forhold, j f. departem entets ut talelse i sak 23/ 3405. 
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Arbeidene t ilknyt tet  ut fyllingen i sjø er videre avhengig av t illatelse fra Statsforvalter et ter 

forurensningsloven.  

 

Ved spørsm ålet  om  sannsynlighet  for at  t illatelser vil gis er det  relevant  å se hen t il føringer og signaler 

fra stat lige og kom m unale m yndigheter. 

 

Kystsonen i Vest fold er angit t  som  sone 1 i «Stat lige planretningslinjer for differensiert  forvaltning av 

st randsonen langs sjøen». Retningslinjene gir  stat lige før inger for kom m unens saksbehandling. For sone 

1 følger det  av retningslinjene pkt . 8.1 at :   

 

«Byggeforbudet  i 100-m etersbeltet  skal prakt iseres st rengt  i planleggingen. Dispensasjoner skal 

unngås.» 

 

Det  økte fokuset  på st randsone tydeliggjøres videre ved at  Sivilombudet  i 2019 igangsat te egne 

undersøkelser av t re t ilfeldig utvalgte kystkom m uners håndtering av søknader om  dispensasjon.  

 

Videre m å t illegges vekt  at  Larvik kom m une i 2024 har innhentet  en eksternt  jur idisk vurdering fra Holt  

& Winge hvor et  av tem aene for ut redningen var om  de ret tslige vilkårene i pbl. § 19-2 andre ledd har 

vært  tolket  korrekt  av kom m unen. At  Larvik kom m une har innhentet  en ekstern granskning av hvordan 

de behandler dispensasjoner t ilsier at  det  foreligger et  økt  fokus på håndtering av net topp 

dispensasjoner.  

  

Git t  ovennevnte og det  økte fokuset  på utbygging i st randsonen de siste årene, anser vi det  lite 

sannsynlig at  det  vil gis t illatelse t il t ilt ak i st randsonen 
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












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


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• 
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
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






o 
o 









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


 




























 
 

 
 
   
   
   

   


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


92




• 

o 


o 
gbnr.1005/1, og i strid med krav om avstand …»

• 
o 




 
 


 
 


 



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


•  



•  


• 
 
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

• 
o


• 
o


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

• 
o 




• 
o 


o 
o 



o  
 
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

• 
o



• 
o



o


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

• 


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

•  

o




• 
o



o 

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


 
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

• 

o
utvidet hvitt areal tilknyttet adkomstveg til eiendommen. … Det er ikke gitt 
 

• 
o 

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



 




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 

• 
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

• 
o 





• 
o 

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

• 

o




• 
o


o
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





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
• 

o 


… Kommuneplanen har angitt grense for 

innenfor strandsonen. … Tiltaket var derfor 



• 
o 




107





• 
o

oppført i 2017. … Leveggen synes å 



• 
o 
 



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

• 
o

oppført var det …. Ikke åpnet opp for anleggelse av private trapper i 



• 
o 

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

• 
o2017. … Terrassen er anlagt innenfor 



• 
o
o


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

• 
o  
o 
o 
o 
o 
o 
o 
o 
o 

• 
o 


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


• 

o 
 







• 
o 

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

• 
o 



• 
o 

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

o 


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Larvik kom m une 

v/ I nnbyggerkontakt  og byggesak 

Postboks 2020 

3255 Larvik 

Deres ref:  25/ 3390 

30.01.2025 

 

Merknader etter forhåndskonferanse - Avklaring søknadsplikt diverse 
tiltak - Sukkersletta 9 - Gbnr. 1005/1/2  
 

Det  vises t il digital forhåndskonferanse 10.01.2025 og m ot tat t  referat  m ed t ilhørende 

PowerPoint -presentasjon.  

 

På vegne av Claim s Link AS som  håndterer reklam asjonskrav ret tet  m ot  selger og selgers 

forsikringsselskap, oversendes følgende m erknader og innspill t il referatet  og kom m unens 

foreløpige konklusjoner slik de frem går av presentasjonen.  

 

MERK!  Tegningsgrunnlaget  i byggesaken er flere steder benevnt  m ed feil him m elretninger, 

det te ser ut  t il å ha bidrat t  t il noe forvir r ing og kom m enteres der det te er relevant .  

 

1 . Fal le r  n oen  av  t i l t ak en e u t en f o r  søk n ad sp l i k t en  p å g r u n n lag  av  SAK0 3 ?  
 
Merknad t il kulepunkt  1 

Fra referatet :  

«Som  vi var inne på under forhåndskonferansen, er vi i utgangspunktet  av den 

oppfatning at  arbeider/ t iltak som  ble ut ført  i per ioden 2005-2011 (altså fra 

bygget illatelse t il ferdigat test  ble git t ) , m åt te ut føres i t råd m ed søknad og t illatelse. 

Endringer i forhold t il t illatelsen, m åt te i så fall v ises på «som  bygget»- tegninger 

vedlagt  søknaden om  ferdigat test , j f .  saksbehandlingsforskriften av 2003 § 34 nr.  1 

andre setning.» (vår m arkering)  

 

Ordlyden i SAK03 § 34 nr. 1 andre setning er:  

«Kom m unen kan kreve oppdatert  situasjonsplan og tegninger ved endr inger i forhold t il 

t illatelsen. Kom m unen skal utstede ferdigat test  når vilkårene foreligger.» (vår 

m arkering)  

 

Ut  ifra kom m unens gjengivelse gis det  innt rykk av at  ethvert  avvik fra søknad og t illatelse 

ut løste en plikt  for  ansvarlig søker t il å sende inn «som  bygget»- tegninger ved søknad om  

ferdigat test , og at  disse m åt te vise endringer i forhold t il git t  t illatelse.  

 

Ordlyden i bestem m elsen går im idlert id ikke lenger enn at  den gir kom m unen anledning t il å 

kreve oppdatert  situasjonsplan og tegninger ved endringer. Vårt  innt rykk er at  denne 

m uligheten sjeldent  ble benyt tet .  

 
Merknad t il kulepunkt  2 

Fra referatet :   

«Vårt  utgangspunkt  er at  unntaksregelen i § 5 i saksbehandlingsforskriften av 2003 kun 

kom  t il anvendelse for  arbeider/ t iltak det  i utgangspunktet  ikke forelå bygget illatelse 

for . I  det te t ilfelle ble søkt  om  riving/ oppføring av bolig, og vist  hvordan utearelene for 
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øvrig på eiendom m en skulle frem stå. Det  frem står derfor  søkt  å legge t il grunn at  

unntaksbestem m elsen for yt terligere unntak kom  t il anvendelse.»  

 

Som  det  følger av forr ige punkt  hadde kom m unen anledning t il å kreve oppdatert  

situasjonsplan og tegninger ved endringer i forhold t il t illatelsen. Det te underbygger at  det  var 

et  visst  slingringsm onn før endringene ble så store at  kom m unen anså det te nødvendig.  

 

Et ter vår oppfatning er det  langt  ifra søkt  å se hen t il unntaksbestem m elsene i SAK03 § 5, når 

det te slingringsm onnet  skal defineres. Tvert  im ot  følger det  av hele lovens og 

byggesaksforskriftens system  at  kom m unen ikke skal benyt te sine ressurser på å legge seg 

opp i detalj er som  er unødvendige for  å ivareta kom m unens oppgave. I  denne sam m enheng er 

kom m unens oppgave først  og frem st  å sikre at  t iltak ut føres i sam svar m ed bestem m elser git t  

i eller i m edhold av plan-  og bygningsloven. 

 

Sam m enhengen i regelverket  t ilsier  at  det  ikke var naturlig å kreve endringssøknad, eller 

oppdaterte t egninger, over endringer som  i utgangspunktet  ikke var søknadsplikt ige. 

 

Bestem m elsene i SAK03 § 5 ble flyt tet  inn i § 20-3 i plan-  og bygningsloven av 2008. I  

Ot .prp.nr.45 (2007-2008)  side 315 heter det  at :  «Unntaket  for  m indre t iltak utendørs m å 

forstås m ed en vikt ig begrensning;  der m ange m indre t iltak t il sam m en utgjør en større enhet , 

m å disse ses sam let . Det te gjelder både når de oppføres sam t idig og suksessivt . Man kan m ed 

andre ord ikke om gå søknadsplikten i § 20-1 ved å påberope seg at  hvert  enkelt  t iltak 

om fat tes av § 20-3 første ledd bokstav d. Det te kan for eksem pel gjelde for  plassering av 

levegger, gjerder, baldakiner og/ eller m arkiser rundt  en uteservering. Hvor m ye som  skal t il 

for  at  søknadsplikt  skal innt re m å vurderes konkret» 

 

Sum virkninger er altså først  nevnt  i forarbeidene t il ny lov i 2008, som  ble utarbeidet  et ter 

t iltakene her var ut ført .  

 

Det  m innes også om  at  tegningsgrunnlagene m å leses som  det  de er, nem lig en del av et  

inform asjonsgrunnlag som  skal gi kom m unen de opplysninger som  er nødvendige for  å kunne 

ta st illing t il om  t iltaket  er  i sam svar m ed bestem m elser git t  i eller i m edhold av plan-  og 

bygningsloven, j f. SAK03 § 18 første ledd og § 19 første ledd.  

 

Det  var ikke noe krav om  utarbeidelse av en egen utom husplan for t om ten i forbindelse m ed 

det te t iltaket . I llust rasjoner av hvordan om kringliggende terreng frem står på situasjonskart  og 

tegninger, kan derm ed ikke leses som  nøyakt ige beskrivelser av hvordan utom husarealene på 

hele tom ten skulle opparbeides.   

 

Se nærm ere om  det te under de relevante punktene.  

 
Merknad t il kulepunkt  3 

Vi har ikke gj ennom ført  befaring av t iltakene og har derfor ikke nærm ere opplysninger om  

t iltakenes utst rekning på nåværende t idspunkt .  

 

I nspect  har im idlert id laget  en terrengm odell hvor kotelinjer  fra situasjonskartet  i byggesaken 

er sam m enholdt  m ed kotelinjene fra dagens kartgrunnlag. Det te gir  grunnlag for å vurdere 

terrengendringene opp m ot  SAK03 § 5 bokstav g. Grunnlaget  ligger vedlagt  og kom m enteres 

nærm ere under relevante punkter.  
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5.1.5 Terrasse m ed t ilhørende arbeider sydvest  

Kom m unen viser t il at  det  på plan-  og fasadetegningene ikke er vist  noen konst ruksjoner som  

st rekker seg lenger ut  fra fasadelivet  enn stolpene som  understøt ter  takutst ikket .  

 

Det  kan se ut  t il at  både Ram bøll og kom m unen har benyt tet  feil t egningsgrunnlag i sine 

vurderinger. Det te skyldes nok at  fasadetegningene er feilm erket  i t egningsgrunnlaget  og at  

m an ikke har hensyntat t  hva som  vises på situasjonsplanen. 

   
Bilde 5, 6 og 7 – Skjerm dum p av vedlegg E-5 fasadetegning sydøst  og sydvest  m ed terrengprofiler sam t  

situasjonsplan som  viser at  det  skal etableres noe utenfor takutst ikket  på sørvest - fasaden.  

 

Vedlegg E-5 viste fasadetegninger fra sydøst  og sydvest  m ed st iplede linjer for  eksisterende 

terrengprofiler  og det  som  m å forstås som  nyt t  terreng ‘i’ fasadelinjene. Terrengprofil på 

sysøst - fasaden indikerer at  t errenget  fortsat te på sam m e nivå et  stykke ut  i sydvest lig 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 takutst ikket  på 

sydvest - fasaden. 

 

Et ter vår oppfatning innebærer det te at  det  som  ligger nordøst  for den røde linjen på bilde 8 

m å anses om søkt  og godkjent .   

 
Bilde 8 – Skjerm dum p av salgsfoto fra 2019 m ed m arkering av skille m ellom  hva vi anser om søkt  og 
godkjent , og hva som  m å vurderes opp im ot  SAK03 § 5. 

Vi har ikke vært  på befaring og vurdert  plat t ing og steinoppfyllingen sydøst  for den røde 

st reken ved selvsyn, m en ut  ifra vedlagte terrengm odell ser det  ut  t il at  det  er lagt  en 
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steinhøyde langs eksisterende svaberg som  understøt telse for den støt tem uren som  er etablert  

i den røde st reken. Terrengsnit t  A-A t ilsier  at  fyllingens m ekt ighet  er under 1,0 m eter på det  

høyeste. Det te ligger innenfor terrengendringer som  var unntat t  byggesaksbehandling et ter  

SAK03 § 5 bokstav g. 

 

 

Bilde 9 – Skjerm dum p av salgsfoto fra 2019 som  viser terrasseplat t ingen fra en flatere vinkel.  

Plat t ingen ser ut  t il å være lagt  flat t  på eksisterende terreng i bakkant  og støt tet  opp på 

steinene i frem kant .  

5.1.6 Parkeringsplass/ gårdsplass 

Vedlagte terrengsnit t  B-B viser at  fyllingen på sit t  m ekt igste er på 1,02 m eter, og altså 

innenfor det  nivået  som  var unntat t  byggesaksbehandling et ter  SAK 2003 § 5 nr.  3 bokstav g. 

Opparbeidelse av biloppst illingsplasser for  eiendom m ens bruk var også unntat t  et ter bokstav j .  

 

Vi har ikke undersøkt  høyde og utst rekning på støt tem ur p.t .  

 
5.1.9 Terrasse og støt tem ur m ot  nord 

Slik vi forstår powerpointen side 14 konkluderer kom m unen foreløpig m ed at  steinlagt  

terrasse/ plat t ing/ om råde som  st rekker seg ut  fra fasade m ot  nordvest  kun er godkjent  i den 

utst rekning den er vist  på fasadedegningen. 

 

Et ter vår oppfatning er det te en for  snever t olkning av tegningsgrunnlaget . Fasadetegningene 

m ed og uten terrenglinjer  er ikke noen fullstendig utom husplan som  kan tolkes slik  at  alt  som  

ikke frem går av tegning m å anses ulovlig etablert . Som  nevnt  t idligere var det  ikke noe krav 

om  utarbeidelse av utom husplan i forbindelse m ed det te t iltaket , verken i lov, plangrunnlag 

eller ved særskilt  påbud i byggesaksbehandlingen. Det te t ilsier en rom sligere tolkning av 

foreliggende tegninger.  

 

Som  nevnt  under punkt  5.1.4 og vist  på bilde 4 ble det te om rådet  opparbeidet  i 2005 i 

forbindelse m ed det  om søkte og godkjente t iltaket . Mur og steinbelagt  terrasse ble også 

plassert  i sam svar m ed de grenselinjer som  fulgte av t ilgjengelig kartgrunnlag. Det  tas 

forbehold om  å supplere m erknaden et ter vi m ot tar dokum entene fra 1992. 
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Bilde 9 – Skjerm dum p av salgsbilde fra 2019 som  viser forstøtningsmur og belegningsstein ut  fra fasade 

m ot  nordøst . 

5,2 Pergola 

Tidligere eier (selger)  opplyser at  pergolaen på st randen ikke er en pergola som  er 

fastm ontert . Det te en løs installasjon som  selger benyt tet  om  som m eren og tok inn i garasjen 

om  vinteren. Pergolaen ble sat t  opp som  en erstatning for parasoll et t er  parasollen de hadde, 

knakk i kraft ig vindvær. Vi har ikke undersøkt  konst ruksjonen ved selvsyn p.t .  

 
 

Dram m en 30.01.2025 

 

 

 

  
Olav  Kr on st ad  
Faglig leder |  Partner |  Jur ist 
 

Mobil + 47 978 08 208 |  olav@inspect .no 
Kniveveien 29, 3036 Drammen |  inspect .no 
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2. Merknader t il kulepunkt  2 
Hva gjelder I nspect  legal sin påstand om  at  det  er kom m unens ansvar å påse at  t iltak ut føres i 
samsvar m ed bestem m elser git t  i eller i m edhold av plan-  og bygningsloven henvises det  t il 
vurderingen overfor. Det  følger klart  av plan-  og bygningsloven m ed t ilhørende forskr ifter og 
ret tspraksis at  det te er søkers ansvar. Det  er videre klart  at  sam m enhengen i regelverket  
net topp t ilsier at  det  er natur lig å kreve endringssøknad, eller oppdaterte endringer av alle 
endringer som  ikke er omsøkt , når m an først  er i en byggesøknadsprosess.  
  
Vi kan heller ikke se at  I nspect  Legal sin påstand om at  det  først  var i 2008- loven at  flere 
m indre t iltak sam let  set t  kunne anses som  søknadsplikt ig m edfører en korrekt  forståelse av 
regelverket . Det  henvises her t il forarbeidene t il plan-  og bygningsloven av 1985, Ot .prp.nr.57 
(1985-1986)  kapit tel 7.5.2.1, hvor det  følger at :  

Flere m indre ut tak/ fyllinger vil over t id føre t il like store endringer i terrenget  m .v. som  
et  stort  inngrep over kort  t id. Derfor m å bygningsrådet  kunne vurdere slike saker 
under et t , dvs. at  det  m å kunne stanse arbeide fordi det  totalt  set t  vil bli for stort . 
Bygningsrådet  vil i m edhold av § 70, bl.a. av hensyn t il naboer, kunne fastset te 
begrensninger for m aksim alt  om fang av ut tak/ fyllinger 

At  m ange m indre t iltak sam let  set t  kan ut løse søknadsplikt  har vært  et  grunnleggende 
anerkjent  pr insipp innenfor bygningsret ten over lengre t id. Det te er ikke bare fastsat t  i 
ovennevnte lovforarbeider, m en også fastslåt t  i ret tspraksis, se eksem pelvis RG-1991-579. 
Når et  m indre t iltak som  isolert  set t  kunne vært  unntat t  søknadsplikt  gjennomføres sam t idig 
m ed et  annet  t iltak som er søknadsplikt ig, skal t iltakene om søkes sam let . At  en sum virkning 
knyt tet  t il søknadsplikt  først  kom  m ed 2008- loven, slik I nspect  legal skr iver, er derm ed en 
urikt ig forståelse av gjeldende ret t  på søknadst idspunktet . Det  synes ikke å ha vært  tvil i 
lovverket  knyt tet  t il det te spørsm ålet .  
  
Et tersom terrengendringene ble gjennom ført  i samm enheng m ed resten av arbeidene på huset  
skulle de vært  m eldt  inn t il kom m unen.  
  

3. Merknader t il de enkelte t iltakene 

5.1.4 Terrengendringer m ot  sørøst  
Det  er på fasadetegninger innsendt  med søknaden vist  et  terrengsnit t .  Terrengsnit tet  synes å 
være m arkert  for å vise gjennomsnit t lig planert  terreng, som  benyt tes for å fastset te 
bygningens høyde. Det te understøt tes av merknaden som  er påført  tegning E-5 hvor det  står 
«Vedr. terrengprofil.  Nybygget  blir  plassert  på eks. nivå. Garasjen m å sprenges ut .» Det  
faktum  at  kom munen ikke har knyt tet  yt ter ligere vurderinger t il t verrprofiler og terrengprofiler 
taler videre i retning av at  det  ikke frem står som  at  m an skulle gjøre særlige endringer knyt tet  
t il terrenget .  
  
I nspect  Legal skr iver i sin rapport  at  ordlydstolkning av forurensningsforskriftens 
bestem m elser t ilsier at  det  var lite t reffende å innhente t illatelse fra Statsforvalteren et ter 
forurensningsloven. Vi st iller oss noe undrende t il denne påstanden. Det  følger klart  av 
forurensningsloven § 11 at  forurensningsmyndigheten et ter søknad kan gi t illatelse t il 
v irksomhet  som  kan m edføre forurensning, og videre at  en hver form  for t ilfør ing av stoff t il 
vann vil kunne anses som forurensning, j f.  § 6.  
  
Som I nspect  Legal har påpekt  har ikke komm unen vurdert  at  det  er behov for høring fra 
annen m yndighet . Det te må ses i sam menheng m ed det  faktum  at  de innsendte tegningene 
ikke gir  ut t rykk for at  det  skal søkes om  ut fylling i sjøen, og at  det te heller ikke på annen m åte 
frem går i søknadsdokum entasjonen innsendt  t il komm unen. Her underst rekes igjen at  det  er 
søkers ansvar å påse at  søknaden inneholder den dokum entasjonen som er nødvendig for at  
bygningsm yndigheten skal kunne gjøre nødvendige vurderinger. Et tersom  søknaden ikke 
inneholder opplysninger som  skulle t ilsi at  m an ville fylle ut  i sjøen, var det  heller ingen 
grunnlag for kom m unen å vurdere det te nærm ere.  
  
Hverken Ram bøll eller I nspect  Legal AS har t ilst rekkelig inform asjonsgrunnlag t il å vurdere 
bakgrunnen for at  H&K Sandnes signerte kont rollerklæringen uten yt ter ligere m erknader. 
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Det te kan skyldes flere ulike forhold, eksem pelvis manglende komm unikasjon og sam handling 
i prosjektet .  
  
5.1.5 Terrasse m ed t ilhørende arbeider sydøst  
Hva gjelder terrasse og øvrig arbeider sydøst  for boligen viser vi t il vurderingene gjort  over 
hva gjelder sum virkninger av flere m indre t iltak, og det  vi skrev om  t iltakene i t idligere 
innsendt  rapport .  

             
5.1.6 Parkeringsplass/ gårdsplass 

            Det  vises igjen t il vurderingene gjort  ovenfor hva gjelder sumvirkninger, og vår rapport . 
             
            5.1.9 Terrasse og støt tem ur m ot  nord 

Vi st iller oss noe undrende t il I nspect  Legal sin tolkning av det te punktet , da vi ikke kan se at  
tolkningen støt tes av plan-  og bygningsloven. Den samsvarer heller ikke m ed alm innelig 
saksbehandling i en byggesak.  
  
Dersom  en byggesøknad legger opp t il etabler ing av flere t iltak enn det  som  fremkom mer av 
opplysningene som  er innsendt  t il komm unen, er det  noe søker bærer ansvaret  og r isikoen for. 
Har søker git t  ur ikt ige opplysninger i en søknad kan det te ut løse st raffeansvar, se eksem pelvis 
TVES-2023-125783.  

             
            5.2 Pergola 

Vi st iller spørsmål ved påstanden om  at  pergolaen er en løs installasjon, all den t id pelene den 
står på frem står som en permanent  løsning. Vi tar her forbehold all den t id vi ikke har 
besikt iget  pergolaen fysisk, m en kun set t  bilder.  

  
Oppsum m ering 
Vi kan ikke se at  noen av de ovennevnte t iltakene er omsøkt , eller innm eldt  kom munen på annet  vis. 
De kan derfor ikke anses som å ha blit t  git t  t illatelse t il.  Et tersom  alle t iltakene ble ut ført  i forbindelse 
m ed søknaden om  boligen frem står det  klart  at  de skulle vært  inform ert  om , eller om søkt .  
  
  
  
Med vennlig hilsen 
Eline Farnes 
Jurist  
Ansvarlig søker/ Rådgiver 
1351593 -  BGO Project  Management  
  
D + 4790770501 
M + 4790770501 
eline.farnes@ramboll.no 
_________________________________ 
Ram bøll 
Harbitzalléen 5 
Postboks 427 Skøyen  
0213 Oslo 
ht tps: / / no.ram boll.com  

  
 

Classificat ion:  Confident ial 
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





































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Fra: Eline Farnes <eline.farnes@ramboll.no>
Sendt: onsdag, februar 5, 2025 4:27 pm
Til: Postmo琀琀ak Larvik kommune <postmo琀琀ak@larvik.kommune.no>
Kopi: Magnus.Riks昀樀ord@larvik.kommune.no <Magnus.Riks昀樀ord@larvik.kommune.no>; Emma 
Cathrine Aanesen <emma.cathrine.aanesen@ramboll.no>;  


Emne: Sukkersle琀琀a 9 - saksnr. 25/3390 - Vurdering av 琀椀ltak 



Hei,



Rambøll har mo琀琀a琀琀 Inspect legal sine vurderinger kny琀琀et 琀椀l avklaring av søknadsplikt for de enkelte 
琀椀ltakene på Sukkersle琀琀a 9. Vi kan ikke se at disse vurderingene er basert på korrekt forståelse av 
re琀琀s琀椀lstanden på søknads琀椀dspunktet, og fastholder vurderingene og konklusjonene i vår rapport. 



Vi har kny琀琀et noen bemerkninger 琀椀l punktene Inspect Legal har fremsa琀琀 nedenfor:

1. Merknader 琀椀l kulepunkt 1

Inspect Legal henviser 琀椀l SAK03 § 34 nr. 1 andre setning hvor det står at «Kommunen kan kreve 
oppdatert situajsonsplan og tegninger ved endringer i forhold 琀椀l 琀椀llatelsen.» Videre skriver de at:

Ordlyden i bestemmelsen går imidler琀椀d ikke lenger enn at den gir kommunen anledning 琀椀l å kreve 
oppdatert situasjonsplan og tegninger ved endringer. Vårt inntrykk er at denne muligheten kun ble 
beny琀琀et der det var snakk om store og uforutse琀琀e terrengendringer eller endret plassering av 
bebyggelsen på tomten. 



Inspect Legal sin vurdering av regelverket synes å være basert på en urik琀椀g oppfa琀琀else av 
re琀琀s琀椀lstanden på søknads琀椀dspunktet. Det vises her 琀椀l veiledningen 琀椀l SAK03 § 34 hvor det følger at:

Kommunen kan kreve oppdaterte tegninger og situasjonsplan. Kommunen kan kreve at det innsendes 
oppdaterte tegninger og situasjonsplan for arkivering. De琀琀e er bare aktuelt når det er gjort endringer 
i forhold 琀椀l de tegningene som ble godkjent som en del av 琀椀llatelsen. Oppstår det endringer underveis 
som går ut over rammene som er gi琀琀 i 琀椀llatelsen, skal disse søkes godkjent før de u琀昀øres. Ved 
ferdigs琀椀llelse skal endringene synliggjøres ovenfor kommunen, gjerne ved en egen redegjørelse. 
Kommunen skal normalt bare registrere endringene. De oppdaterte tegningene skal være bekre昀琀et av 
ansvarlig prosjekterende og ansvarlig kontrollerende for prosjektering.

Her legger veiledningen 琀椀l bestemmelsen opp 琀椀l et klart skille mellom 琀椀lfeller der det søkes om 
mindre endringer, hvor oppdaterte tegninger innsendes, og 琀椀lfeller der endringene klart strider med 
den gi琀琀e 琀椀llatelsen og det må søkes om endring av gi琀琀 琀椀llatelse. Uavhengig av om man vurderer det 
slik at endringene som ble u琀昀ørt i perioden 2005-2010 var avhengig av innsendelse av oppdaterte 
tegninger 琀椀l kommunen eller ny søknad, var det lagt opp 琀椀l at man må琀琀e melde inn endringene 琀椀l 
kommunen. De琀琀e ble ikke gjort. 


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Det er videre søkers plikt å påse at kommunen har mo琀琀a琀琀 alle nødvendige opplysninger for å kunne 
behandle søknaden. De琀琀e er blant annet lagt 琀椀l grunn i re琀琀spraksis, LA-2022-95573, hvor 
Lagmannsre琀琀en understreket at:

 Feil, mangler, ufullstendigheter og uklarheter i søknaden er søkers risiko, selv om det er søkers 
arkitekt, dvs. ansvarlig søker, som kan bebreides for at søknaden ikke ble i tråd med hva søker hadde 
琀椀l intensjon å søke om, jf- Ot-prp-nr.39 (1993-1994) s. 204.



Det fremstår med de琀琀e klart at det er søkers ansvar å informere kommunen om eventuelle endringer 
som gjøres underveis, eller om 琀椀llatelsen som er gi琀琀 ikke omfa琀琀er alt man ønsker å søke om. 
Uklarheter mv. er videre søkers risiko.



2. Merknader 琀椀l kulepunkt 2

Hva gjelder Inspect legal sin påstand om at det er kommunens ansvar å påse at 琀椀ltak u琀昀øres i 
samsvar med bestemmelser gi琀琀 i eller i medhold av plan- og bygningsloven henvises det 琀椀l 
vurderingen overfor. Det følger klart av plan- og bygningsloven med 琀椀lhørende forskri昀琀er og 
re琀琀spraksis at de琀琀e er søkers ansvar. Det er videre klart at sammenhengen i regelverket ne琀琀opp 
琀椀lsier at det er naturlig å kreve endringssøknad, eller oppdaterte endringer av alle endringer som ikke 
er omsøkt, når man først er i en byggesøknadsprosess. 



Vi kan heller ikke se at Inspect Legal sin påstand om at det først var i 2008-loven at 昀氀ere mindre 琀椀ltak 
samlet se琀琀 kunne anses som søknadsplik琀椀g medfører en korrekt forståelse av regelverket. Det 
henvises her 琀椀l forarbeidene 琀椀l plan- og bygningsloven av 1985, Ot.prp.nr.57 (1985-1986) kapi琀琀el 
7.5.2.1, hvor det følger at:

Flere mindre u琀琀ak/fyllinger vil over 琀椀d føre 琀椀l like store endringer i terrenget m.v. som et stort inngrep 
over kort 琀椀d. Derfor må bygningsrådet kunne vurdere slike saker under e琀琀, dvs. at det må kunne 
stanse arbeide fordi det totalt se琀琀 vil bli for stort. Bygningsrådet vil i medhold av § 70, bl.a. av hensyn 
琀椀l naboer, kunne fastse琀琀e begrensninger for maksimalt omfang av u琀琀ak/fyllinger

At mange mindre 琀椀ltak samlet se琀琀 kan utløse søknadsplikt har vært et grunnleggende anerkjent 
prinsipp innenfor bygningsre琀琀en over lengre 琀椀d. De琀琀e er ikke bare fastsa琀琀 i ovennevnte 
lovforarbeider, men også fastslå琀琀 i re琀琀spraksis, se eksempelvis RG-1991-579. Når et mindre 琀椀ltak 
som isolert se琀琀 kunne vært unnta琀琀 søknadsplikt gjennomføres sam琀椀dig med et annet 琀椀ltak som er 
søknadsplik琀椀g, skal 琀椀ltakene omsøkes samlet. At en sumvirkning kny琀琀et 琀椀l søknadsplikt først kom 
med 2008-loven, slik Inspect legal skriver, er dermed en urik琀椀g forståelse av gjeldende re琀琀 på 
søknads琀椀dspunktet. Det synes ikke å ha vært tvil i lovverket kny琀琀et 琀椀l de琀琀e spørsmålet. 



E琀琀ersom terrengendringene ble gjennomført i sammenheng med resten av arbeidene på huset skulle 
de vært meldt inn 琀椀l kommunen. 



3. Merknader 琀椀l de enkelte 琀椀ltakene

5.1.4 Terrengendringer mot sørøst
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Det er på fasadetegninger innsendt med søknaden vist et terrengsni琀琀. Terrengsni琀琀et synes å være 
markert for å vise gjennomsni琀琀lig planert terreng, som beny琀琀es for å fastse琀琀e bygningens høyde. 
De琀琀e understø琀琀es av merknaden som er påført tegning E-5 hvor det står «Vedr. terrengpro昀椀l. 
Nybygget blir plassert på eks. nivå. Garasjen må sprenges ut.» Det faktum at kommunen ikke har 
kny琀琀et y琀琀erligere vurderinger 琀椀l tverrpro昀椀ler og terrengpro昀椀ler taler videre i retning av at det ikke 
fremstår som at man skulle gjøre særlige endringer kny琀琀et 琀椀l terrenget. 



Inspect Legal skriver i sin rapport at ordlydstolkning av forurensningsforskri昀琀ens bestemmelser 琀椀lsier 
at det var lite tre昀昀ende å innhente 琀椀llatelse fra Statsforvalteren e琀琀er forurensningsloven. Vi s琀椀ller oss 
noe undrende 琀椀l denne påstanden. Det følger klart av forurensningsloven § 11 at 
forurensningsmyndigheten e琀琀er søknad kan gi 琀椀llatelse 琀椀l virksomhet som kan medføre 
forurensning, og videre at en hver form for 琀椀lføring av sto昀昀 琀椀l vann vil kunne anses som forurensning, 
jf. § 6. 



Som Inspect Legal har påpekt har ikke kommunen vurdert at det er behov for høring fra annen 
myndighet. De琀琀e må ses i sammenheng med det faktum at de innsendte tegningene ikke gir u琀琀rykk 
for at det skal søkes om u琀昀ylling i sjøen, og at de琀琀e heller ikke på annen måte fremgår i 
søknadsdokumentasjonen innsendt 琀椀l kommunen. Her understrekes igjen at det er søkers ansvar å 
påse at søknaden inneholder den dokumentasjonen som er nødvendig for at bygningsmyndigheten 
skal kunne gjøre nødvendige vurderinger. E琀琀ersom søknaden ikke inneholder opplysninger som skulle 
琀椀lsi at man ville fylle ut i sjøen, var det heller ingen grunnlag for kommunen å vurdere de琀琀e 
nærmere. 



Hverken Rambøll eller Inspect Legal AS har 琀椀lstrekkelig informasjonsgrunnlag 琀椀l å vurdere 
bakgrunnen for at H&K Sandnes signerte kontrollerklæringen uten y琀琀erligere merknader. De琀琀e kan 
skyldes 昀氀ere ulike forhold, eksempelvis manglende kommunikasjon og samhandling i prosjektet. 



5.1.5 Terrasse med 琀椀lhørende arbeider sydøst

Hva gjelder terrasse og øvrig arbeider sydøst for boligen viser vi 琀椀l vurderingene gjort over hva gjelder 
sumvirkninger av 昀氀ere mindre 琀椀ltak, og det vi skrev om 琀椀ltakene i 琀椀dligere innsendt rapport. 

 

5.1.6 Parkeringsplass/gårdsplass

 Det vises igjen 琀椀l vurderingene gjort ovenfor hva gjelder sumvirkninger, og vår rapport.

 

 5.1.9 Terrasse og stø琀琀emur mot nord

Vi s琀椀ller oss noe undrende 琀椀l Inspect Legal sin tolkning av de琀琀e punktet, da vi ikke kan se at 
tolkningen stø琀琀es av plan- og bygningsloven. Den samsvarer heller ikke med alminnelig 
saksbehandling i en byggesak.


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Dersom en byggesøknad legger opp 琀椀l etablering av 昀氀ere 琀椀ltak enn det som fremkommer av 
opplysningene som er innsendt 琀椀l kommunen, er det noe søker bærer ansvaret og risikoen for. Har 
søker gi琀琀 urik琀椀ge opplysninger i en søknad kan de琀琀e utløse stra昀昀eansvar, se eksempelvis TVES-2023-
125783. 

 

 5.2 Pergola

Vi s琀椀ller spørsmål ved påstanden om at pergolaen er en løs installasjon, all den 琀椀d pelene den står på 
fremstår som en permanent løsning. Vi tar her forbehold all den 琀椀d vi ikke har besik琀椀get pergolaen 
fysisk, men kun se琀琀 bilder. 



Oppsummering

Vi kan ikke se at noen av de ovennevnte 琀椀ltakene er omsøkt, eller innmeldt kommunen på annet vis. 
De kan derfor ikke anses som å ha bli琀琀 gi琀琀 琀椀llatelse 琀椀l. E琀琀ersom alle 琀椀ltakene ble u琀昀ørt i forbindelse 
med søknaden om boligen fremstår det klart at de skulle vært informert om, eller omsøkt. 







Med vennlig hilsen

Eline Farnes

Jurist

Ansvarlig søker/Rådgiver

1351593 - BGO Project Management



D +4790770501

M +4790770501

eline.farnes@ramboll.no

_________________________________

Rambøll

Harbitzalléen 5

Postboks 427 Skøyen 

0213 Oslo

h琀琀ps://no.ramboll.com




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






























 






 
















 


  

  

  

  
 
 








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


 


















 














 






















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


 



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



























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


 













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


 















 













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


 






















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


 
















 






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


 






 


 
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


 




• 
• 
• 
• 
• 
• 




















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


 


































      
      






 
 
 
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


 




 
 
 
 
 



   
   
   
   

   


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 Det  gj øres spesielt  oppmerksom på:  
  -   

 
   

  Side 1 av 14 
 

 

   

 

NOTAT – oppsummering pr. 12.03.2025 
 

Op p d r ag sg iv er :  

 

Claim s Link AS 

Kon t ak t p er son :  Axel F. Knudtzon og Kirsten Gjerm stad 

Ob j ek t :  

Post n r ./ st ed  

Sukkerslet ta 9 

3260 Larvik 

Gn r ./ b n r . / f n r .:  1005/ 1/ 2 

Sk ad en u m m er :  E2034930 

Bef ar in g :  I kke gjennom ført  

 

Råd g iv en d e f i r m a:  I nspect  Legal AS  

Or g . n u m m er :  932 297 396   

Ad r esse:  Postboks 751   

Post n r ./ st ed :  3003 DRAMMEN   

    

Råd g iv er :  Olav Kronstad   

Ep ost :  olav@inspect .no    

Telef o n :  

 

978 08 208 

 

  

Notatet  er m ent  å gi en oppsum m ering av hvilke t iltak kom m unen anser ulovlig etablert  på 

eiendom m en per dags dato, hvilke konsekvenser det te har og våre m erknader/ innsigelser t il 

noen av kom m unens konklusjoner. Punktene følger opprinnelig num m erering i rapport  fra 

Norsk Byggservice AS av 23.09.2024. 
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 Det  gj øres spesielt  oppmerksom på:  
  -   

 
   

  Side 6 av 14 
 

Kom m unen har i sit t  siste brev gjengit t  noen m ål fra befaringen på side 9. Et ter  SAK03 § 5 

annet  ledd nr. 3 bokstav g er det  «avvik fra opprinnelig terrengnivå»  som  er det  relevante 

m åleparam eteret . At  t otal høyde fra st rand t il parkeringsplass er 2,9 m eter er  i så m åte lit e 

relevant  dersom  avviket  fra opprinnelig terrengnivå er m indre enn 1,5 m eter. Vår 

terrengm odell er  basert  på en sam m enlikning av kotehøyder i kartgrunnlagene før og et ter 

t iltaket , og disse viser at  avviket  fra opprinnelig terrengnivå er under 1,5 m eter.   

 

Kom m en t ar  t i l  RG- 1 9 9 1 - 5 7 9  
Kom m unen har ikke redegjort  for hvilken overføringsverdi denne saken har t il vår sak. For 

m eg ser det  ut  t il at  referansen bare er tat t  m ed et ter inspirasjon fra Ram bøll som  har skrevet  

følgende:   

 

«At  m ange m indre t iltak sam let  set t  kan ut løse søknadsplikt  har vært  et  grunnleggende 

anerkjent  prinsipp innenfor bygningsret ten over lengre t id. Det te er ikke bare fastsat t  i 

ovennevnte lovforarbeider, m en også fastslåt t  i ret tspraksis, se eksem pelvis RG-1991-

579. Når et  m indre t iltak som  isolert  set t  kunne vært  unntat t  søknadsplikt  

gjennom føres sam t idig m ed et  annet  t iltak som  er søknadsplikt ig, skal t iltakene 

om søkes sam let .»  

 

RG-1991-579 gjaldt  im idlert id gyldigheten av vedtak om  riving i en sak hvor t iltakshaver i 

forbindelse m ed ikke-søknadsplikt ige arbeider m ed utbedring av sviktende drenering, valgte å 

grave ut  en grube nedenfor huset  og oppføre et  naust  i byggegropen. Massene som  var gravd 

ut , ble brukt  t il oppfylling på tom ten slik at  han fikk en hellelagt  terrasse foran huset . Om  

denne situasj onen ut taler  lagm annsret ten følgende:   

 

«De gravearbeider Lunde foretok for å finne ut  av fuktproblem ene i huset  har ikke vært  

avhengig av noen bygget illatelse, og det  synes tvilsom t  om  de i utgangspunktet  har 

hat t  et  slikt  om fang at  det  har vært  nødvendig å gi noen byggem elding da de ble 

påbegynt , j fr . bygningsloven § 84, j fr .  § 81 annet  ledd. Men et ter  det  om fang arbeidet  

fikk da det  ble aktuelt  å foreta utgraving av gruben nedenfor huset , m å det  være helt  

på det  rene at  anm eldelsesplikt  innt rådte. Da Lunde ikke hadde git t  noen byggem eldig 

var arbeidene i sin helhet  ulovlige. Det  var følgelig fullt  grunnlag for  

bygningsm yndighetene t il å gi Lunde påbud om  å stoppe videre arbeider den 22. 

april 1986, j fr . bygningsloven § 113. 

 

Det  er på det  rene at  Lunde fortsat te arbeidet  et ter at  denne stoppordre var git t , og det  

var først  et ter det te t idspunkt  at  han påbegynte arbeidet  m ed å oppføre naustet . Da 

han ikke hadde inngit t  byggem elding, m å hele arbeidet , også utvidelsen av terrassen 

være ut ført  i st r id m ed bygningsloven form elle krav om  bygget illatelse, j fr . 

bygningsloven § 84, j fr .  § 81 annet  ledd.» 

 

I  vår sak er situasjon den m otsat te. Tiltakshaver har søkt  og fåt t  bygget illatelse, m en m an er 

uenige om  det  skulle vært  sendt  endringssøknad og git t  ny t illatelse for de avvikene m an 

m ener foreligger m ellom  t iltaket  slik  det  er ut ført  og slik det  er beskrevet  i søknad og t illatelse.  

 

3 .3 .2  Kr av  om  en d r in g ssøk n ad  og / e l le r  as- b u i l t - t eg n in g er ? 

I  diskusjonen rundt  SAK03 § 34 har Ram bøll, m ed henvisning t il veiledningen, ut talt  at :  

«Uavhengig av om  m an vurderer det  slik at  endringene som  ble ut ført  i perioden 2005-

2010 var avhengig av innsendelse av oppdaterte tegninger t il kom m unen eller  ny 

søknad, var det  lagt  opp t il at  m an m åt te m elde inn endringene t il kom m unen. Det te 

ble ikke gjort .»  

 

Det te kan vi være enige i, m en vi kan ikke se at  en slik  form alfeil skal kunne føre t il at  m an 

anser alle endringer som  ulovlig oppførte t iltak.  
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Om  endringer som  ikke krevde ny søknad følger det  av veiledningen t il § 34 i SAK03 at  

arkivering var form ålet  m ed å kreve oppdaterte tegninger og situasjonsplan. Det  heter også 

at :  «Kom m unen skal norm alt  bare regist rere endringene.». 

 

Et ter SAK10 § 8-1 fem te ledd påligger det  ansvarlig søker å sende inn oppdatert  

situasjonsplan, tegninger og dokum entasjon om  plassering (as-built -dokum entasjon)  også der 

det  er gjort  j usteringer i forhold t il t illatelsen som  ikke er så store at  de ut løser krav om  

endringssøknad. At  det te nå er tat t  direkte inn i forskrift steksten og presisert  som  en plikt  

(«skal»)  for ansvarlig søker,  representerer et ter vår oppfatning en innst ram m ing av 

regelverket  sam m enliknet  m ed hva som  gjaldt  et ter SAK03. 

 

Når det  gjelder hvilke endringer som  krevde ny søknad og t illatelse før ut førelse, kan vi ikke se 

at  SAK03 hadde et  annet  innslagspunkt  enn det  som  følger av dagens regelverk. 

  

Et ter dagens regelverk er det te tydeliggjort  ved at  ansvarlig prosjekterende og ansvarlig 

ut førende har fåt t  ansvar for  «å m elde fra t il ansvarlig søker om  endringer som  kan m edføre 

søknadsplikt» , se SAK10 §12-3 bokstav h og § 12-4 bokstav j . Ansvarlig søker har på sin side 

ansvar for å vurdere disse innspillene, «og sende søknad ved søknadsplikt ige endringer i 

t iltaket» , se § 12-2 bokstav h.  

 

I  vårt  t ilfelle lå t iltakene på sørvestsiden under grensen for  søknadsplik t  et ter SAK03 § 5. 

 

4 . Ut st ik k en d e t er r asse p å k am p est ein er  ( sør øst )  

  
4 .1  Kom m u n en s k o n k lu sj on  

Om fat tes av sam m e vurdering som  under punkt  3.1 Tiltakene er ulovlig og m å påregnes 

avslåt t  ved en et terfølgende søknad.  
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 Det  gj øres spesielt  oppmerksom på:  
  -   

 
   

  Side 14 av 14 
 

1 7 .2  Vår e  m er k n ad er  

I ngen. 

 

 

Dram m en 12.03.2025 

 

 

 

 

 

  
Olav  Kr on st ad  
Faglig leder |  Partner |  Jur ist 
 

Mobil + 47 978 08 208 |  olav@inspect .no 
Kniveveien 29, 3036 Drammen |  inspect .no 
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Aarsten, Ken

Brekkegata 1

3260 LARVIK

Telefon

E post

Org.nr.

41 60 70 80

ken@aarsten.no

970 078 738MVA

Faktura
Fakturanr. 2589

Fakturadato 25.06.2025

Ordrenr. 2395

Kundenr. 10193

Deres ref. Kirsten Gjermstad

Varenr. Varenavn Antall Enhet Pris Mva Beløp

Sukkersletta 9

Festeavgift fra 01.08.2025 til 01.08.2026

2 Festeavgift Gnr 1005 Bnr 1 Fnr 2 1,00 År 15 974,00 0 % 15 974,00

Mva

Grunnlag unntatt 15 974,00

 

Sum mva 0,00

Sum

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

Beløp 15 974,00

Det beregnes forsinkelsesrenter på 12,5 % etter forfall.

Claims Link AS

Lysaker Torg 15

1366 LYSAKER

Side 1 av 1

193



Sign..

Torunn Olsen
Kontroll

Olav Kronstad

Rev. ID

 
Prosjektnr..

4382

Fase.

-

ArealtabellRevisjoner

Kniveveien 29 | 3036 Drammen | www.inspect.no
torunn@inspect.no | +47 934 95 177

Rev Beskrivelse Dato Sign

Dato opprettet
29.01.25

Mål:
1:200

Tegningsnr..

A30-03 

Tegning

Terrengmodell

Sukkersletta 9, 3260 Larvik

Gnr./Bnr./Festenr..

1005/1/2

BIM med Archicad 27 NOR  Filplassering: C:\Users\TorunnOlsen\Inspect AS\Inspect Teknikk - Documents\Kunder\Claims Link AS\Sukkersletta 9, Larvik\04. Byggesak\Tegning.pln

Gjennomsiktig terrengmodell er basert på terrenglinjer i kommunens kart, lastet ned 29.01.2025
Grønn terrengmodell er basert på terrenglinjer fra situasjonsplan i byggesak fra 2005 (kart utskrevet 17.12.2004)
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Tilstandsrapport

LARVIK kommune

Sukkersle琀琀a 9, 3260 LARVIK

gnr. 1005, bnr. 1, fnr. 2

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

Ageria ASAutorisert foretak:

XD1252Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 198 m² BRA-i: 187 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

pe琀琀er@ageria.no

Pe琀琀er Chris琀椀ansen

Rapportansvarlig

414 91 855

19959-2356Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  25.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Sukkersle琀琀a 9, 3260 LARVIK
Gnr 1005 - Bnr 1
3909 LARVIK

Ageria AS
Elveveien 52
3262 LARVIK

19959-2356Oppdragsnr.: 25.09.2025Befaringsdato: Side: 3 av 27
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Sukkersle琀琀a 9, 3260 LARVIK
Gnr 1005 - Bnr 1
3909 LARVIK

Ageria AS
Elveveien 52
3262 LARVIK

19959-2356Oppdragsnr.: 25.09.2025Befaringsdato: Side: 4 av 27
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TILSTAND:
Bolig med varierende 琀椀lstand og standard. Se rapport for mer 
informasjon.

Det er bli琀琀 u琀昀ørt lite oppussing/renovering de senere år. Det 
meste er fra byggeår.

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

OPPVARMING:
* Elektriske varmekabler
* Lu昀琀-lu昀琀 varmepumpe
* Balansert ven琀椀lasjon

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

Enebolig - Byggeår: 2005

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Taket ble besik琀椀get fra bakkenivå. Det er beny琀琀et tekking med 
enkelt krummet glassert tegltakstein. Normal slitasje.
Takrenner, nedløp og beslag av plastbelagt stål. Normal slitasje. 

Oppført av tradisjonelle mur konstruksjoner med teglstein fra 
byggeår. Ukjent ihht. isolasjon i y琀琀ervegger. Normal slitasje.

Takkonstruksjon fra byggeår. Besik琀椀gelse ble u琀昀ørt fra lo昀琀. Tilkomst 
琀椀l lo昀琀 fra nedfellbar lo昀琀strapp i omkledningsrom. God lu昀琀ing. Det er 
også lo昀琀 i sidebygning med 琀椀lkomst fra stue, den ble ikke besik琀椀get 
pga. manglende 琀椀lkomst.

Det ble observert vinduer fra byggeår. Normal slitasje.

Det er montert dører av forskjellig type og alder. Balkongdør på 
soverom er fra 2015, resterende dører er fra byggeår.

Terrasse på ca. 8 m2 med 琀椀lkomst fra hage/anneks. Den er oppført i 
trekonstruksjoner. Det må sies at terrasse ikke er byggemeldt.
Pla琀紀ng og gangsoner i belegningsstein rundt deler av boligen. Det 
er medta琀琀 ca. 26 m2 på nord siden av boligen, ca. 9 m2 på sørøst 
siden av boligen og ca. 14 m2 på sør siden av boligen. Resterende 
se琀琀es som gangsoner. Høyde på rekkverk er under 100 cm. Det må 
sies at levegg mot sør fasade ikke er byggemeldt. I 琀椀llegg er det fylt 
ut med kampesteiner ut i sjøen mot øst fasade, det er montert 
stø琀琀emur rundt terrasser på nord fasade og det er fylt opp/etablert 
stø琀琀emur mot sjøen på terrasse mot nord. Ingen av disse 琀椀ngene er 
heller byggemeldt.
Terrasse på ca. 20 m2 med 琀椀lkomst fra hage/uteområder. Det er 
komposi琀琀 som dekke. Høyde på rekkverk er under 100 cm. Det må 
sies at terrasse (uts琀椀kkende del) på sørfasade som er plassert på 
kampesteiner ikke er byggemeldt. I 琀椀llegg er stø琀琀emur av betong 
ikke byggemeldt.

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

betongtrapp ned 琀椀l strand på sør fasade og trapp 琀椀l o昀昀entlig 
badestrand på nord fasade ikke er byggemeldt.

Det medfølger en brygge. Den er ikke besik琀椀get og det se琀琀es ingen 
TG på de琀琀e. Det må sies at brygge langs 昀樀ell ikke er byggemeldt 
(琀椀dligere oppført). Uts琀椀kkende del av brygge er forlenget med 2-3 
meter, det er ikke byggemeldt.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Det er over昀氀ater av forskjellig type. For det meste normal slitasje. 

Det er støpt betong på grunn.

Ukjent om det er radonsperre og u琀昀ørt radonmåling på 
eiendommen.

Det er montert en isolert stålpipe, det er ikke montert ildsted. 

Innerdører av typen 1-speils kompakte dører. Normal slitasje.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad ligger med 琀椀lkomst fra gang. Det er fra byggeår.
Vegger: Flis, panel og malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja
Gulv: Flis
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Fall på gulv mot sluk: Begrenset fall og fall mot midten av rommet
1:100 fall på gulv i rommet: Nei
1:100 fall i dusjnisje: Ikke på alle sider 
Membran oppkant v/dør og er den 15 mm: Nei
Høydeforskjell mellom topp membran v/dør og topp slukrist: under 
25 mm. 

Plastsluk. Det ble ikke observert membran under klemring i sluk. 
Mulig beny琀琀et smøremembran og at de琀琀e ikke er synlig i sluk. Av 
installasjoner 昀椀nnes vegghengt toale琀琀, dusjnisje og innredning 
m/dobbel vask. Balansert ven琀椀lasjon. Det er 琀椀llu昀琀 v/dør. Det er ikke 
foreta琀琀 hulltaking da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Røropplegg ligger vendt mot y琀琀ervegg og vaskerom. 
Det ble ikke observert tegn 琀椀l fukt v/bruk av fuktmåler på bad.

Vaskerom ligger med 琀椀lkomst fra entre. Vaskerom er fra byggeår.
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja
Gulv: Flis
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Fall på gulv mot sluk: Begrenset fall, stedvis 昀氀a琀琀
1:100 fall på gulv i rommet: Nei
Membran oppkant v/dør og er den 15 mm: Nei
Høydeforskjell mellom topp membran v/dør og topp slukrist: under 
25 mm. 

Plastsluk. Det ble ikke observert membran under klemring i sluk. 
Mulig beny琀琀et smøremembran og at de琀琀e ikke er synlig i sluk. Av 
installasjoner 昀椀nnes opplegg for vaskemaskin, badekar, skap, vv-tank 
og innredning/vask. For det meste normal slitasje. Balansert 

Sukkersle琀琀a 9, 3260 LARVIK
Gnr 1005 - Bnr 1
3909 LARVIK

Ageria AS

3262 LARVIK
Elveveien 52

Beskrivelse av eiendommen

19959-2356Oppdragsnr.: 25.09.2025Befaringsdato: Side: 5 av 27
201



ven琀椀lasjon. Det er 琀椀llu昀琀 v/dør. Det er ikke foreta琀琀 hulltaking da det 
ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende konstruksjoner. Røropplegg ligger 
vendt mot bad. Det ble ikke observert tegn 琀椀l fukt v/bruk av 
fuktmåler på vaskerom.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken ligger sammen med stue. Kjøkken er fra byggeår.

Gulv: Fliser
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja
Innredning/skap: MDF/spon/kryss昀椀ner/heltre med gla琀琀e fronter
Benkeplate: Foliert spon/MDF plate
Merke: Ukjent

Innredningen og over昀氀ater med for det meste normal 
over昀氀ateslitasje. Det er montert innebygde enheter som gasstopp, 
dampovn, stekeovn, kjøl/fryseskap og induksjonstopp. Det er 
montert en vi昀琀e på kjøkken. Den har avtrekk ut av rommet.

SPESIALROM Gå 琀椀l side

Toale琀琀rom ligger med 琀椀lkomst fra entre. Det er fra byggeår.

Gulv: Fliser
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja

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

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Det er montert plastrør og rør i rør system i boligen. Fordeler skap er 
plassert på vaskerom. Hovedkran er plassert i fordeler skap.
Avløpsrør av plast fra byggeår.
Ven琀椀lasjonsanlegg (Flexit VG 400) m/varmegjenvinning står plassert 
på lo昀琀 og er fra byggeår. Styringspanel er plassert på vaskerom.
Det er montert en lu昀琀-lu昀琀 varmepumpe i stue/kjøkken. Alder er 
ukjent.
VV-tank av ukjent type, alder og størrelse. Den står plassert 
innebygd i skap på vaskerom. 
Det er observert u琀琀ak og slange for sentralstøvsuger. Hoveddel for 
de琀琀e er ikke observert. Ukjent om de琀琀e medfølger.

El-skap:
Plassering: Omkledningsrom og bod (sidebygning)
Alder: Byggeår
Merkede kurser: Ja
Automat sikringer: Ja
Skru sikringer: Nei
Hovedsikring: 63A

Varmekabler:
I diverse rom

Arealer Gå 琀椀l side

Downlights:
I diverse rom

El-opplegg:
Er fra byggeår

El-kontroll:
Ukjent

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

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Boligen står oppført på 昀樀ell.
Drenering fra byggeår. Boligen ligger oppført på 昀樀ell. Ikke montert 
fuktsikring da det er støpt plate på grunn.
Det er støpt plate. Ikke observert tegn 琀椀l sprekker eller setninger.
Det er montert forstøtningsmurer av steinblokker. Normal slitasje.
Skråning fra vest. Noe fall inn mot bygning. Over昀氀atevann bør føres 
bort fra bygning på utsa琀琀e områder.
Utvendige vann- og avløpsledninger av plast. De er fra byggeår.

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side
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Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Avvik mellom tegninger og dagens planløsning. Det foreligger 
også ulovligheter v/oppføring av boligen, uteområder osv.

De琀琀e gjelder følgende punkter (tekst er hentet fra dokument 
fra Norsk :

1. brygge langs 昀樀ell er ikke byggemeldt (琀椀dligere oppført. 
Nåværende 琀椀ltakshaver har ha琀琀 en egen søknad på de琀琀e, 
men den er avslå琀琀)
2. uts琀椀kkende brygge er forlenget med 2-3m, ikke 
byggemeldt
3. u琀昀ylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke 
byggemeldt
4. uts琀椀kkende terrasse på sørfasade som er plassert på 
kampesteiner er ikke byggemeldt
5. stø琀琀emur av betong mellom strand er ikke byggemeldt
6. pergola på strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)
7. betongtrapp ned 琀椀l strand er ikke byggemeldt (eneste 
adkomst 琀椀l stranda når brygge langs 昀樀ellet må 昀樀ernes)
8. levegg på sørfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige 
eier)
9. vesentlig større u琀昀ylling av parkeringsplass enn vist på 
byggesøknad
10. kampesteiner er fylt ut i sjøen mot øs琀昀asaden – ikke 
byggemeldt
11. huset ligger med en li琀琀 annen plassering enn hva som er 
byggemeldt
12. trapp fra nordterrasse 琀椀l o昀昀entlig badestrand er ikke 
byggemeldt (u琀昀ørt av forrige eier i昀氀g 昀氀yfoto)
13. stø琀琀emurer rundt nordterrasser er ikke byggemeldt
14. terrasse foran anneks er ikke byggemeldt
15. anneks er de昀椀nert som uthus hos kommunen. Har bli琀琀 
revet og bygd om uten byggesøknad. Er ikke godkjent som 
rom for varig opphold (opplyst 琀椀l selger via prospekt i 2011 – 
ref Finn-annonse)
16. hele terrassen på nordsiden er fylt opp og det er etablert 
stø琀琀emur mot sjøen – ikke byggemeldt
17. garasje er utvidet i lengderetning og gi琀琀 en skråvegg mot 
nordvest/ 昀樀ellsiden – ikke byggemeldt
Anneks
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Det må sies at anneks er de昀椀nert som uthus hos Larvik 
kommune. Det har bli琀琀 revet et bygg og bygd ny琀琀 uten 
byggesøknad. Det er ikke godkjent som rom for varig 
opphold.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Enebolig

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1 Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1 Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1 Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Kjøkken > 1 Etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2

Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2 - 3

Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Andre installasjoner Gå til side
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Spesialrom > 1 Etasje > Toale琀琀rom  > Over昀氀ater og 
konstruksjon

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taket ble besik琀椀get fra bakkenivå. Det er beny琀琀et tekking med enkelt 
krummet glassert tegltakstein. Normal slitasje.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløp og beslag av plastbelagt stål. Normal slitasje. 

Vurdering av avvik:
• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke 
krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av snøfangere opp 琀椀l dagens krav. 

Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

Veggkonstruksjon

Oppført av tradisjonelle mur konstruksjoner med teglstein fra byggeår. 
Ukjent ihht. isolasjon i y琀琀ervegger. Normal slitasje.

Det gjøres oppmerksom på at vurderinger av fasader er foreta琀琀 fra 
bakkenivå, og det må sies at det kun ble u琀昀ørt en begrenset kontroll 
m/s琀椀kktakninger på befaringsdagen. Konstruksjonen er ikke kontrollert.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

ENEBOLIG

Kommentar
Informasjon fra 
matrikkel/bygningsopplysninger 
Larvik kommune

Byggeår
2005

Standard
Bygning med varierende standard. Se nærmere beskrivelse under 
konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygning med varierende vedlikehold. Se nærmere beskrivelse 
under konstruksjoner.

Tilbygg / modernisering

2024 Bruksendring Bruksendring fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel, 
Ferdiga琀琀est 2024

Anvendelse
Enebolig på en etasje

Takkonstruksjon fra byggeår. Besik琀椀gelse ble u琀昀ørt fra lo昀琀. Tilkomst 琀椀l 
lo昀琀 fra nedfellbar lo昀琀strapp i omkledningsrom. God lu昀琀ing. Det er også 
lo昀琀 i sidebygning med 琀椀lkomst fra stue, den ble ikke besik琀椀get pga. 
manglende 琀椀lkomst.

omkledningsrom

stue

Vinduer

Det ble observert vinduer fra byggeår. Normal slitasje.

Dører

Det er montert dører av forskjellig type og alder. Balkongdør på soverom 
er fra 2015, resterende dører er fra byggeår.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse på ca. 8 m2 med 琀椀lkomst fra hage/anneks. Den er oppført i 
trekonstruksjoner. Det må sies at terrasse ikke er byggemeldt.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe slitasje

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

Vedlikehold
Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Pla琀紀ng og gangsoner i belegningsstein rundt deler av boligen. Det er 
medta琀琀 ca. 26 m2 på nord siden av boligen, ca. 9 m2 på sørøst siden av 
boligen og ca. 14 m2 på sør siden av boligen. Resterende se琀琀es som 
gangsoner. Høyde på rekkverk er under 100 cm. Det må sies at levegg 
mot sør fasade ikke er byggemeldt. I 琀椀llegg er det fylt ut med 
kampesteiner ut i sjøen mot øst fasade, det er montert stø琀琀emur rundt 
terrasser på nord fasade og det er fylt opp/etablert stø琀琀emur mot sjøen 
på terrasse mot nord. Ingen av disse 琀椀ngene er heller byggemeldt.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

pla琀紀ng sørøst

pla琀紀ng sør

pla琀紀ng nord

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2 - 3

Terrasse på ca. 20 m2 med 琀椀lkomst fra hage/uteområder. Det er 
komposi琀琀 som dekke. Høyde på rekkverk er under 100 cm. Det må sies 
at terrasse (uts琀椀kkende del) på sørfasade som er plassert på 
kampesteiner ikke er byggemeldt. I 琀椀llegg er stø琀琀emur av betong ikke 
byggemeldt.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er påvist andre avvik:
Noe forhøyninger på dekke/skjøter

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
Vedlikehold
Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad
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Utvendige trapper

Trapp og rekkverk oppført i trekonstruksjoner og med belegningsstein. 
For det meste normal slitasje. Det må sies at betongtrapp ned 琀椀l strand 
på sør fasade og trapp 琀椀l o昀昀entlig badestrand på nord fasade ikke er 
byggemeldt.

Andre utvendige forhold

Det medfølger en brygge. Den er ikke besik琀椀get og det se琀琀es ingen TG 
på de琀琀e. Det må sies at brygge langs 昀樀ell ikke er byggemeldt (琀椀dligere 
oppført). Uts琀椀kkende del av brygge er forlenget med 2-3 meter, det er 
ikke byggemeldt. Konsekvensen er at bryggen langs 昀樀ell må rives. Mest 
sannsynlig må også forlengelsen av brygge (ut i vannet) rives.

INNVENDIG

Over昀氀ater

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

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

Det er over昀氀ater av forskjellig type. For det meste normal slitasje. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Sprekker i fuger i overgang ringmur/balkongdører/vinduer
Noe saltutslag/kalk på gulv i soverom mot nordvest
Merke på vegg i stue

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

Utbedre sprekker i fuger
Vedlikehold

salt/kalk på soverom
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merke vegg stue

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er støpt betong på grunn.

Radon

Ukjent om det er radonsperre og u琀昀ørt radonmåling på eiendommen.

Pipe og ildsted

Det er montert en isolert stålpipe, det er ikke montert ildsted. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Merke på vegg e琀琀er ildsted

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

Vedlikehold
Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Innerdører av typen 1-speils kompakte dører. Normal slitasje.

VÅTROM

1 ETASJE > VASKEROM 

Generell

Vaskerom ligger med 琀椀lkomst fra entre. Vaskerom er fra byggeår.

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja

1 ETASJE > VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Flis
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Fall på gulv mot sluk: Begrenset fall, stedvis 昀氀a琀琀
1:100 fall på gulv i rommet: Nei
Membran oppkant v/dør og er den 15 mm: Nei
Høydeforskjell mellom topp membran v/dør og topp slukrist: under 25 
mm. 

1 ETASJE > VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Det er påvist andre avvik:
Sprekk i fuge i overgang ringmur/balkongdør

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
Utbedre sprekker i fuger

Sluk, membran og te琀琀esjikt

1 ETASJE > VASKEROM 
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Plastsluk. Det ble ikke observert membran under klemring i sluk. Mulig 
beny琀琀et smøremembran og at de琀琀e ikke er synlig i sluk.

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Av installasjoner 昀椀nnes opplegg for vaskemaskin, badekar, skap, vv-tank 
og innredning/vask. For det meste normal slitasje.

1 ETASJE > VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

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

1 ETASJE > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke foreta琀琀 hulltaking da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Røropplegg ligger vendt mot bad. Det ble ikke observert 
tegn 琀椀l fukt v/bruk av fuktmåler på vaskerom.

1 ETASJE > VASKEROM 

Generell

1 ETASJE > BAD 

Bad ligger med 琀椀lkomst fra gang. Det er fra byggeår.

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Flis, panel og malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja

1 ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Flis
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Fall på gulv mot sluk: Begrenset fall og fall mot midten av rommet
1:100 fall på gulv i rommet: Nei
1:100 fall i dusjnisje: Ikke på alle sider 
Membran oppkant v/dør og er den 15 mm: Nei
Høydeforskjell mellom topp membran v/dør og topp slukrist: under 25 
mm. 

1 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på 
bygge琀椀dspunktet. 
• Det er påvist andre avvik:
Sprekk i fuge i overgang ringmur/y琀琀ervegg/vindu
Noe bom i 昀氀iser i dusjnisje mot y琀琀ervegg

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Et bad med manglende/redusert  fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.
• Det må foretas 琀椀ltak for å lukke avviket.

Utbedre sprekker i fuger og bom i 昀氀iser

Sluk, membran og te琀琀esjikt

1 ETASJE > BAD 
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Plastsluk. Det ble ikke observert membran under klemring i sluk. Mulig 
beny琀琀et smøremembran og at de琀琀e ikke er synlig i sluk.

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.

Sanitærutstyr og innredning

Av installasjoner 昀椀nnes vegghengt toale琀琀, dusjnisje og innredning 
m/dobbel vask.

1 ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

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

1 ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke foreta琀琀 hulltaking da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende 
konstruksjoner. Røropplegg ligger vendt mot y琀琀ervegg og vaskerom. Det 
ble ikke observert tegn 琀椀l fukt v/bruk av fuktmåler på bad.

1 ETASJE > BAD 

KJØKKEN

1 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken ligger sammen med stue. Kjøkken er fra byggeår.

Gulv: Fliser
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja
Innredning/skap: MDF/spon/kryss昀椀ner/heltre med gla琀琀e fronter
Benkeplate: Foliert spon/MDF plate
Merke: Ukjent

Innredningen og over昀氀ater med for det meste normal over昀氀ateslitasje. 
Det er montert innebygde enheter som gasstopp, dampovn, stekeovn, 
kjøl/fryseskap og induksjonstopp. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe sprekker i fuger i overgang ringmur/hev/skyvedør og vinduer
Noe bom i gulv昀氀iser v/y琀琀erdører

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

Utbedre sprekker i fuger og bom i 昀氀iser

Avtrekk

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

1 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

SPESIALROM

Over昀氀ater og konstruksjon

Toale琀琀rom ligger med 琀椀lkomst fra entre. Det er fra byggeår.

Gulv: Fliser
Varme i gulv: Ja, varmekabler
Vegger: Malte 昀氀ater
Himling: Malte 昀氀ater
Downlights: Ja

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

1 ETASJE > TOALETTROM 
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er montert plastrør og rør i rør system i boligen. Fordeler skap er 
plassert på vaskerom. Hovedkran er plassert i fordeler skap.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast fra byggeår.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonsanlegg (Flexit VG 400) m/varmegjenvinning står plassert på 
lo昀琀 og er fra byggeår. Styringspanel er plassert på vaskerom.

styringspanel

Varmesentral

Det er montert en lu昀琀-lu昀琀 varmepumpe i stue/kjøkken. Alder er ukjent.

Vurdering av avvik:
• Det har ikke vært avholdt service på anlegget senere år.
Konsekvens/琀椀ltak
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må u琀昀øre  eventuelle 琀椀ltak på 
anlegget.

Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad

Varmtvannstank

VV-tank av ukjent type, alder og størrelse. Den står plassert innebygd i 
skap på vaskerom. 

Andre installasjoner

Det er observert u琀琀ak og slange for sentralstøvsuger. Hoveddel for de琀琀e 
er ikke observert. Ukjent om de琀琀e medfølger.

Elektrisk anlegg
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El-skap:
Plassering: Omkledningsrom og bod (sidebygning)
Alder: Byggeår
Merkede kurser: Ja
Automat sikringer: Ja
Skru sikringer: Nei
Hovedsikring: 63A

Varmekabler:
I diverse rom

Downlights:
I diverse rom

El-opplegg:
Er fra byggeår

El-kontroll:
Ukjent

TG2 se琀琀es pga: Det foreligger ikke samsvarserklæring 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2005   Byggeår

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ukjent   

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

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

Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Kostnadses琀椀mat: Ingen umiddelbar kostnad
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Branntekniske forhold

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

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Boligen står oppført på 昀樀ell.

Fuktsikring og drenering

Drenering fra byggeår. Boligen ligger oppført på 昀樀ell. Ikke montert 
fuktsikring da det er støpt plate på grunn.

Grunnmur og fundamenter

Det er støpt plate. Ikke observert tegn 琀椀l sprekker eller setninger.

Forstøtningsmurer

Det er montert forstøtningsmurer av steinblokker. Normal slitasje.

Terrengforhold

Skråning fra vest. Noe fall inn mot bygning. Over昀氀atevann bør føres bort 
fra bygning på utsa琀琀e områder.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Noe fall inn mot bygning.

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

Over昀氀atevann bør føres bort fra bygning på utsa琀琀e områder.

innkjøring

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige vann- og avløpsledninger av plast. De er fra byggeår.
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Anneks

Byggeår Kommentar

Bygget har generelt god standard. Se nærmere beskrivelse under 
konstruksjoner.

Standard

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

Anneks
Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Det er oppført et anneks på tomten. Det er oppført med murt/teglstein konstruksjoner og det er glassert takstein som
taktekking. Det er 昀氀iser på gulv, panel og malte vegger, og det er malt himling. Det ble ikke u琀昀ørt noe innvendig besik琀椀gelse pga.
manglende 琀椀lkomst (dør var låst). Det må sies at anneks er de昀椀nert som uthus hos Larvik kommune. Det har bli琀琀 revet et bygg
og bygd ny琀琀 uten byggesøknad. Det er ikke godkjent som rom for varig opphold.

Bygget er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og  NS3600. De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Enebolig

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

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

1 Etasje 187 187 69

SUM 187 69
SUM BRA 187

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1 Etasje

Vindfang, entré, toale琀琀rom, vaskerom, 
bad, soverom, soverom 2, soverom 3, 
omkledningsrom, stue/kjøkken, stue, 
bod

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

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

1 ETG:
Vindfang: 11,6
Entre/gang: 18,2
Toale琀琀rom: 1,6
Bad: 10,4
Vaskerom: 8,8
Omkledningsrom: 7,5
Stue/kjøkken: 66,5
Soverom 1: 9,2
Soverom 2: 10,3
Soverom 3: 9,2
Bod: 4,4 (s-rom)
Stue: 17,5 (琀椀dligere garasje)

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: 

Lovlighet
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Kommentar:

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

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

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

Avvik mellom tegninger og dagens planløsning. Det foreligger også ulovligheter v/oppføring av boligen, uteområder osv.

De琀琀e gjelder følgende punkter (tekst er hentet fra dokument fra Norsk :

1. brygge langs 昀樀ell er ikke byggemeldt (琀椀dligere oppført. Nåværende 琀椀ltakshaver har ha琀琀 en egen søknad på de琀琀e, men den 
er avslå琀琀)
2. uts琀椀kkende brygge er forlenget med 2-3m, ikke byggemeldt
3. u琀昀ylling med kampesteiner og bed langs strand er ikke byggemeldt
4. uts琀椀kkende terrasse på sørfasade som er plassert på kampesteiner er ikke byggemeldt
5. stø琀琀emur av betong mellom strand er ikke byggemeldt
6. pergola på strand er ikke byggemeldt (gjort av forrige eier)
7. betongtrapp ned 琀椀l strand er ikke byggemeldt (eneste adkomst 琀椀l stranda når brygge langs 昀樀ellet må 昀樀ernes)
8. levegg på sørfasaden er ikke byggmeldt (gjort av forrige eier)
9. vesentlig større u琀昀ylling av parkeringsplass enn vist på byggesøknad
10. kampesteiner er fylt ut i sjøen mot øs琀昀asaden – ikke byggemeldt
11. huset ligger med en li琀琀 annen plassering enn hva som er byggemeldt
12. trapp fra nordterrasse 琀椀l o昀昀entlig badestrand er ikke byggemeldt (u琀昀ørt av forrige eier i昀氀g 昀氀yfoto)
13. stø琀琀emurer rundt nordterrasser er ikke byggemeldt
14. terrasse foran anneks er ikke byggemeldt
15. anneks er de昀椀nert som uthus hos kommunen. Har bli琀琀 revet og bygd om uten byggesøknad. Er ikke godkjent som rom for 
varig opphold (opplyst 琀椀l selger via prospekt i 2011 – ref Finn-annonse)
16. hele terrassen på nordsiden er fylt opp og det er etablert stø琀琀emur mot sjøen – ikke byggemeldt
17. garasje er utvidet i lengderetning og gi琀琀 en skråvegg mot nordvest/ 昀樀ellsiden – ikke byggemeldt

Anneks

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

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

1 Etasje 11 11 8

SUM 11 8
SUM BRA 11

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1 Etasje Kontor

Kommentar
Det er målt ca. arealer av bygget pga. det kun er u琀昀ørt utvendig besik琀椀gelse da dør var låst på befaringen.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Det må sies at anneks er de昀椀nert som uthus hos Larvik kommune. Det har bli琀琀 revet et bygg og bygd ny琀琀 uten byggesøknad. 
Det er ikke godkjent som rom for varig opphold.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.9.2025 Pe琀琀er Chris琀椀ansen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
3909 LARVIK

gnr.
1005

bnr.
1

Areal
1204.9 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Sukkersle琀琀a 9  

Festekontrakt Neste justering Utløpsdato

Hjemmelshaver
Kruse Richard Kristensen, Torbjørnsda琀琀er Tomine 
Kruse

fnr.
2

snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

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

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 182 5
Anneks 11 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Enebolig Følgende rom se琀琀es som S-rom (resterende rom se琀琀es som P-rom):

1 ETG:
Bod: 4,4 (s-rom)

Anneks
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Bruksendring 06.10.2025 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 06.10.2025 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Bygningsopplysninger fra 
matrikkel 06.10.2025 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Larvik kommune, vann og 
avløp 06.10.2025 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Dokumenter ihht. 
ulovligheter og avvik 06.10.2025 Fra megler Gjennomgå琀琀 Nei

Enebolig fra 2005. Den ligger i et rolig og barnevennlig område på Østre Halsen, med kort avstand 琀椀l barnehage, skole, dagligvare, o昀昀entlig
transport, idre琀琀sanlegg, strender og 昀椀ne naturområder. Det er ca. 3-5 km 琀椀l Larvik sentrum, bu琀椀kker, kjøpesenter og indre havn m/kulturhus.
Det er gode solforhold på uteområder og terrasser.

Beliggenhet

Tilkomst fra Sukkersle琀琀a. Det er parkeringsmuligheter i innkjøring.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Opparbeidet 昀樀ell tomt med trær, bedd, busker, etc. Det er asfaltert innkjøring.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
14 500 000

År
2021
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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

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 

i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/XD1252

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Sukkersletta 9

Postnummer 3260

Sted LARVIK

Kommunenavn Larvik

Gårdsnummer 1005

Bruksnummer 1

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer 2

Bygningsnummer 23847159

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-185819

Dato 31.10.2025

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme

- Luft kort og effektivt
- Vask med fulle maskiner

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

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

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Brukertiltak

Tiltak 1: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

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

Tiltak 3: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

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

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

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak på elektriske anlegg
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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 bør 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 på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

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

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

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

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak 18: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Nabolagsprofil
Sukkersletta 9 - Nabolaget Østre Halsen - vurdert av 33 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Brekkegata 11 min
Linje 210 0.9 km

Larvik stasjon 11 min
Linje RE11, RX11 3.8 km

Sandefjord lufthavn Torp 25 min

Skoler

Østre 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 videregående skole 7 min
1620 elever 2.8 km

Sandefjord videregående skole 23 min
1880 elever 17.7 km

«Ligger ved sjøen med sjøutsikt.
Båthavn rett ved.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Naboskapet
Godt vennskap 74/100

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

Område Personer Husholdninger
Østre Halsen 1 133 561

Larvik 26 316 12 862

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Bergeskogen barnehage (0-5 år) 18 min
76 barn 1.4 km

Gonveien barnehage (0-5 år) 5 min
84 barn 2.1 km

Bisjord Fus barnehage (0-5 år) 7 min
80 barn 3 km

Dagligvare

Meny Gloppe 14 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 1.2 km

Meny Øya Larvik 21 min

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

1. Egen bil

2. Sykkel

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 90/100

Støynivået
Lite støynivå 89/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 83/100

Sport

Østre 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 11 min

Boligmasse

69% enebolig
14% rekkehus
5% blokk
12% annet

«Koselig og fint!!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Larvik 11 min

Apotek 1 Øya 22 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

23% i barnehagealder
39% 6-12 år
20% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 45%

Østre Halsen
Larvik
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 35% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

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

29.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Larvik kommune

1005/1/2

UTM-32

Grunnkart

Adresse: Sukkersletta 9

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.

Hjelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkantEiendomsgr. nøyaktig <= 10 cm

Eiendomsgr. middels nøyaktig >10<=30 cm

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >200<=500 cm

Eiendomsgr. lite nøyaktig >=500 cm

Eiendomsgr. uviss nøyaktighet

Eiendomsgr. omtvistet

Hjelpelinje veikant Hjelpelinje fiktiv

Eiendomsgr. mindre nøyaktig >30<=200 cm
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Eiendomskart for eiendom 3909 - 1005/1/2/

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 29.09.2025
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 1 204,90 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6544186,4 Øst 560882,21

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6544197,88 560869,89 15 cm Ikke spesifisert (IS) Gjerdestolpe (82) 1,59

2 6544202,87 560879,12 15 cm Ikke spesifisert (IS) Gjerdestolpe (82) 10,49

3 6544219,89 560889,6 15 cm Fjell (FJ) Bolt (52) 19,99

4 6544222,25 560896,48 15 cm Fjell (FJ) Annen detalj (83) 7,27

5 6544220,18 560907,33 15 cm Fjell (FJ) Bolt (52) 11,05

6 6544188,32 560903,04 15 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 32,15

7 6544183,79 560896,81 15 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 7,70

8 6544171,97 560880,67 15 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 20,01

9 6544169,52 560877,31 15 cm Fjell (FJ) Bolt (52) 4,16

10 6544190,39 560867,83 15 cm Fjell (FJ) Annen detalj (83) 22,92

11 6544197,39 560868,38 15 cm Ikke spesifisert (IS) Gjerdestolpe (82) 7,02

2
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©Norkart 2025

29.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Larvik kommune

1005/1/2

UTM-32

Reguleringsplankart

Adresse: Sukkersletta 9

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området 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 formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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©Norkart 2025

29.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:2000Larvik kommune

1005/1/2

UTM-32

Kommuneplankart

Adresse: Sukkersletta 9

Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for området og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og området 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 formål enn det formålet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om åndsverk.
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Tegnforklaring
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Eiendomskart for eiendom 3909 - 1005/1/2/

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 29.09.2025
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Areal og koordinater for eiendommen
Areal 1 204,90 m Arealmerknad

Representasjonspunkt Koordinatsystem EUREF89 UTM Sone 32 Nord 6544186,4 Øst 560882,21

Grensepunkter Grenselinjer (m)

# Nord Øst Nøyaktigh. Nedsatt i Grensepunkttype Lengde Radius

1 6544197,88 560869,89 15 cm Ikke spesifisert (IS) Gjerdestolpe (82) 1,59

2 6544202,87 560879,12 15 cm Ikke spesifisert (IS) Gjerdestolpe (82) 10,49

3 6544219,89 560889,6 15 cm Fjell (FJ) Bolt (52) 19,99

4 6544222,25 560896,48 15 cm Fjell (FJ) Annen detalj (83) 7,27

5 6544220,18 560907,33 15 cm Fjell (FJ) Bolt (52) 11,05

6 6544188,32 560903,04 15 cm Fjell (FJ) Off. godkjent grensemerke (51) 32,15

7 6544183,79 560896,81 15 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 7,70

8 6544171,97 560880,67 15 cm Ikke spesifisert (IS) Umerket (56) 20,01

9 6544169,52 560877,31 15 cm Fjell (FJ) Bolt (52) 4,16

10 6544190,39 560867,83 15 cm Fjell (FJ) Annen detalj (83) 22,92

11 6544197,39 560868,38 15 cm Ikke spesifisert (IS) Gjerdestolpe (82) 7,02

2
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©Norkart 2025

29.09.2025
Målestokk:
Dato:

Eiendom:

1:1000Larvik kommune

1005/1/2

UTM-32

Ledningskart

Adresse: Sukkersletta 9

Det tas forbehold om at det kan forekomme feil, mangler eller avvik i kartet. Spesielt gjelder dette usikre eiendomsgrenser.
VA-ledninger kan være tegnet parallellforskjøvet og mange private ledninger mangler i kartet.
Dette kartet kan ikke brukes som erstatning for situasjonskart i byggesaker.

Vannledning

Spillvannsledning

Overvannsledning

Avløp felles Sluk

Kum Hydrant

Kartet viser kommunale ledningstraseer (vann og avløp) der dette finnes. Private stikkledninger tegnes der disse er registrert.
Informasjon hentes fra kommunens digitale ledningskartverk.
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Vegstatuskart for eiendom 3909 - 1005/1/2/

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Utskriftsdato: 29.09.2025

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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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 undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune

Kommunenr. 3909 Gårdsnr. 1005 Bruksnr. 1 Festenr. 2 Seksjonsnr.

Adresse Sukkersletta 9, 3260 LARVIK

Kommunale gebyrer fakturert på 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 år før året er omme. Denne rapporten sammenstiller dette for fjoråret, med summer fordelt per
fagområde. Tjenestene vil normalt ha en prisøkning hvert år, samt at forbruk på ulike tjenester kan variere fra år til år.

Gebyr Fakturert beløp i 2024

Avløp 8 048,64 kr

Renovasjon 4 806,36 kr

Vann 5 490,00 kr

Sum 18 345,00 kr

Prognose kommunale gebyrer på eiendommen inneværende år
Vare Mva Grunnlag Enhetspris Andel Korreksjon Årsprognose

Forbruk Vann >70m² 15% 1 ab 2732.40 1/1 0 % 2 732,40 kr

Abonnement Vann 15% 1 ab 2519.65 1/1 0 % 2 519,65 kr

Forbruk Avløp>70m² 15% 1 ab 3307.40 1/1 0 % 3 307,40 kr

Abonnement avløp 15% 1 ab 4986.40 1/1 0 % 4 986,40 kr

Renovasjon std.ekstra 240l 25% 1 stk 5435.00 1/1 0 % 5 435,00 kr

Sum 18 980,85 kr

Løpende gebyr brukes for å fordele en årlig kostnad på flere innbetalinger.

Mva-feltet gir informasjon om varens merverdiavgiftsats, og beløp er inkludert merverdiavgift. De som har 0% er unntatt
merverdiavgift.

Stortinget har vedtatt å redusere merverdiavgift (MVA) på vann- og avløpstjenester fra 25 % til 15 % fra og med 1. juli 2025. For å
tilpasse oss de nye MVA-satsene har vi gjort nødvendige justeringer i datagrunnlaget og utelukket varer for vann, avløp og slam
med mva 25%. Dette for å unngå at det vises dobbelt opp av årsprognoser for disse varene.
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Prognosene for inneværende år kan avvike, spesielt ved årsskifte. Dette kan skyldes at enhetspriser ikke er oppdatert for nytt år
eller at noen gebyr foreløpig ikke er opprettet for nytt år.

FORBEHOLD VED UTLEVERING AV INFORMASJON I FORBINDELSE MED EIENDOMSFORESPØRSLER:

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse
opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.
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Side 1 av 2

Utskriftsdato: 29.09.2025

Larvik kommune
Adresse: Postboks 2020, 3255 Larvik
Telefon: 982 31 892

Planopplysninger
EM §6-7 Oppdragstakerens undersøkelses- og opplysningsplikt Kilde: Larvik kommune

Kommunenr. 3909 Gårdsnr. 1005 Bruksnr. 1 Festenr. 2 Seksjonsnr.

Adresse Sukkersletta 9, 3260 LARVIK

Opplysningene omfatter gjeldende planer og pågående planarbeid for eiendommen. Nærmere opplysninger om den enkelte plan
med dokumenter, mindre endringer, etc finnes på internett, se lenker under. Oppgitte delarealer viser planinformasjon på
eiendommen.

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge 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 Reguleringsplaner under arbeid
Reguleringsplaner bunn Reguleringsplaner under arbeid i nærheten
Bebyggelsesplaner Bebyggelsesplaner over bakken
Bebyggelsesplaner under bakken Midlertidige forbud

Kommuneplaner
Besøk 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%20og%20retningslinjer.pdf

Delarealer Delareal 498 m
BestemmelseOmrådenavnByggeforbudssone
KPBestemmelseHjemmel forbud i områder inntil 100 meter langs vassdrag

Delareal 12 m
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljø
KPHensynsonenavnH560_3

Delareal 50 m
Arealbruk Friluftsområde,Nåværende

 

 
 
 
 
 
 

2

2

2
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Side 2 av 2

Delareal 132 m
KPAngittHensyn Bevaring naturmiljø
KPHensynsonenavnH560_6

Delareal 1 155 m
ArealbrukBoligbebyggelse,Nåværende

Delareal 1 144 m
KPHensynsonenavnH310_1
KPFare Ras- og skredfare

Reguleringsplaner
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon.

Id 66.04

Navn Østre 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 1 145 m
Formål Konsentrert småhusbebyggelse
Feltnavn C

Reguleringsplaner under arbeid i nærheten (100 meter)
Besøk kommunens hjemmeside for mer informasjon

Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 meter fra eiendommen.

2

2

2

2
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Arkivverket

Larvik sorenskriveri, AV/SAKO-A-83/G/Ga/Gab/L0086: Pantebok nr. A-20, 1948-1948, Dagboknr: 877/1948

                               1 / 1tl10060911240485
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

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

+

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Sukkersletta 9
3260 LARVIK

Aktiv Eiendomsmegling
Lars Erik Nordrum

478 92 666
lars.erik.nordrum@aktiv.no​

​
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