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Torstvetlgkka 21

Torstvet/Rosehagen -

Attraktiv 3 roms leilighet i
2. etasje. Fin beliggenhet i
rolig og sentralt omrade.

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder:
entré/gang, innvendig bod. bad/wc/vaskerom, 2 soverom, stue og
kjgkken i dpen Igsning med utgang til balkong.

Sportsbod og parkering i fellesanlegg i underetasjen.

Boligen er nyoppf@rt og ikke tatt i bruk. Leiligheten holder en

gjennomgéende god boligstandard. Pa gulvene er det benyttet
parkett. Vegger er sparklede og malte flater, pen kjgkkeninnredning
med integrerte hvitevarer, pent flislagt bad. Moderne bolig med god

bokomfort - godt isolert, balansert ventilasjonsanlegg med

varmegjenvinning, vannbéaren gulvvarme i entré/gang, kjgkken og
stue, el. varmekabel i badegulv.

Det er heis i bygget.

Fin beliggenhet i rolig boligomrade, samtidig sentralt med kort
avstand til det meste.

Velkommen til visning!

Nokkelinformasjon

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

AS;

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:
BRA-i/BRA Total

Kr 1 660 000,-

Kr 2 490 000,

Kr 6 240,

Kr 4 156 240,-

Kr 15247 -
Torstvedtbakken

Andelsleilighet
Andel

2023

72/77 kvm

Tomtstr.:
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.
Andelsnr.:

Oppdragsnr.:

1310 m?

2

3

Gnr. 2009, bnr. 453
7

1303240231
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Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i: 72 m?
BRA -e: 5 m?

BRA totalt: 77 m?

Bruksareal fordelt pa etasje
Kjeller
BRA-e: 5 m?

2. etasje
BRA-i: 72 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
1310 m?

Tomtebeskrivelse
Tomten er fellesareal i borettslaget og er pent opparbeidet med asfaltert adkost og
gjesteparkering og ellers plener og beplantning.

Beliggenhet

Rosehagen borettslag er det fgrste leilighetsbygget i Torstvet Hageby. Leilighetsbygget
har en fin intern beliggenhet pa feltet, godt tilbaketrukket fra Nansetgata og med gode
solforhold. Syd for bygget blir det opparbeidet en felles park for omradet og mange av
leilighetene vil ha utsyn til denne. Omkringliggende bebyggelse mot syd og vest bestar
av smahusbebyggelse over 2 plan. Senere vil det komme flere blokker pa omradet. Her
har man en sentral beliggenhet med naerhet til det meste og med kort vei til flotte
turomrader i Vestmarka, Bgkeskogen og Farris.

Adkomst
Adkomst til borettslagets eiendom er direkte fra Torstvetlgkka som er en kommunal
vei.

Torstvetlgkka 21



Bebyggelsen
Omkringliggende bebyggelse mot syd og vest bestar av smahusbebyggelse over 2
plan. Senere vil det komme flere blokker pa omradet.

Byggemate
Moderne leilighetsbygg oppfert i betong/trekonstruksjoner med parkering og boder i
underetasjen.

Innhold

Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder:

entré/gang, innvendig bod. bad/wc/vaskerom, 2 soverom, stue og kjgkken i apen
Igsning med utgang til balkong.

Sportsbod og parkering i fellesanlegg i underetasjen.

Standard

Boligen er nyoppf@rt og ikke tatt i bruk. Leiligheten holder en gjennomgaende god
boligstandard. Pa gulvene er det benyttet parkett. Vegger er sparklede og malte flater,
pen kjskkeninnredning med integrerte hvitevarer, pent flislagt bad. Moderne bolig med
god bokomfort - godt isolert, balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning,
vannbaren gulvvarme i entré/gang, kjskken og stue, el. varmekabel i badegulv.

Det er heis i bygget.

Innbo og lgsgre

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

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, fglger med. Dette gjelder

uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

TV/Internett/Bredband
Tv og bredband fra Telenor er inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Parkeringsplass i felles parkeringsanlegg i underetasjen.

Forsikringsselskap
IF Skadeforsikring
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Polisenummer
SP0004892225

Diverse

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

- Help forsikring

- Sodeberg & Partners

- Banker i Eika-alliansen

- Leverandgrer knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)

- Leverandgrer knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel stremleverandgrer)

Energi

Oppvarming

Leiligheten oppvarmes med elektrisitet, vannbaren gulvvarme fra fellesanlegg, elektrisk
varmekabel i badegulv, balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

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

Borettslaget/@konomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld

Kr 1 660 000

Info kommunale avgifter

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

Info eiendomsskatt
Det gjgres oppmerksom pa at det vil bli innfgrt eiendomsskatt i Larvik kommune, fra
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og med 2023. Eiendomsskatten vil utgjgre 1 promille av eiendommens skattegrunnlag,
hvor grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det gjgres oppmerksom pa at det kan
komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt
vil kunne avhenge av om boligen er primeer- eller sekundaerbolig.

Info formuesverdi

Formuesverdi fastsettes av Skatteetaten etter ferdigstillelse. Formuesverdien vil
avhenge av bruken av boligen etter beregningsmodell som skiller mellom
"primaerbolig" (der boligeieren er folkeregisteret bosatt) og "sekundaerbolig".

Nar boligen er overtatt, kan man ga inn pa Skatteetaten sin boligkalkulator & fa
beregnet formuesverdien. Ta kontakt med Skatteetaten ved spgrsmal vedrgrende
dette.

Velforening

Pliktig medlemskap i veldorening for Torstvet hageby. Dersom en rasjonell forvaltning
av fellesareal eller offentlig myndighet krever det, kan selger etablere velforening eller
lignende som kjgper og/eller eierseksjonssameiet skal vaere medlem av. Kostnadene
ved forvaltning av slikt fellesareal vil bli fordelt pd& medlemmene.

Tilbud lanefinansiering

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

Boenheten

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnadene inkluderer: renter pa andel fellesgjeld, kommunale avgifter,
eiendomsskatt, tv/bredband, drift og vedlikehold av fellesarealer mm.

| tillegg til felleskostnadene innbetales akonto belgp for varmtvann og oppvarming. For
denne leiligheten har det veert satt av totalt kr. 1000,- pr. mnd. Akonto belgp avregnes
en gang i aret i forhold til forbruk.

Felleskostnader pr. mnd
Kr14 817

Felleskostnader etter avdragsfri periode

Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.01.2043
utgjere ca kr 4 058,00 per maned for denne boligen
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Andel Fellesgjeld
Kr 2 490 000

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
05.02.2026

Kommentar fellesgjeld

Spesifikasjon av lan:

Lanenummer: 25107007671, Eika Boligkreditt AS

Annuitetslan, 12 terminer per ar.

Rentesats per 05.02.2026: 4.95% pa.

Antall terminer til innfrielse: 503

Saldo per 05.02.2026: 34 874 000

Andel av saldo: 2 490 000

Forste termin: 30.01.2023Neste avdrag: 30.01.2043 ( siste termin 30.12.2067 )

Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.01.2043
utgjere ca kr 4 213,00 per maned for denne boligen

Borettslaget har avtale om IN (individuell nedbetaling av fellesgjeld). Nedbetaling kan
gjeres to ganger i aret, hhv i juni og desember.

Gi beskjed til Labo innen 1.juni / 1.desember. Ved fastrente vil det ikke vaere anledning
til & nedbetale individuelt. Har borettslaget

flere Ian kan det veere at ikke alle lanene er omfattet av IN-avtalen. Ta kontakt med
LABO for naermere informasjon.

Andel fellesformue
Kr 12 342

Andel fellesformue dato
05.02.2026

Borettslaget

Borettslagsnavn
Rosehagen Borettslag

Organisasjonsnummer
930237485
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Andelsnummer
7

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er tilknyttet en sikringsordning som dekker tap av felleskostnader.

Forkjgpsrett

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

Regnskap/budsjett

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

Styregodkjennelse

Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie
andelen. Kjgper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om kjgper pa overtakelsestidspunktet er godkjent
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for a bli godkjent som ny andelseier
pahviler kjsper. Dersom kjgper pa overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny
andelseier, har kjgper dog ikke rett til & ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §
4-5 (2). Kjgper kan ga til sgksmal mot borettslaget dersom kjgper mener manglende
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra
boligbyggelagets side at kisper ma melde seg inn i boligbyggelaget far kjgper kan bli
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjgres oppmerksom pa at
det vil kunne palgpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal vaere innbetalt fgr godkjenningen
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjgper direkte.

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

Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

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

Forretningsforer
Forretningsfgrer
Larvik Boligbyggelag

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 2009, bruksnummer 453 i Larvik kommune.Andelsnr. 7 i Rosehagen
Borettslag med orgnr. 930237485

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

3909/2009/453:

23.08.2021 - Dokumentnr: 1028317 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3909 Gnr:2009 Bnr:32

01.01.2024 - Dokumentnr: 323667 - Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3805 Gnr:2009 Bnr:453

23.08.2021 - Dokumentnr: 1028718 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2009 Bnr:32

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune
Org.nr: 918 082 956

23.08.2021 - Dokumentnr: 1028718 - Bestemmelse om vann/kloakk
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2009 Bnr:32

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune

Org.nr: 918 082 956

23.08.2021 - Dokumentnr: 1028718 - Erklaering/avtale
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2009 Bnr:32

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune
Org.nr: 918 082 956

Rett til bruk av lekeplass

Rett til bruk av gang- og sykkelvei

Rett til bruk av annen veigrunn-grgntareal
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23.08.2021 - Dokumentnr: 1028718 - Bestemmelse om parkering
Rettighet hefter i: Knr:3909 Gnr:2009 Bnr:32

Kan ikke slettes uten samtykke fra: Larvik Kommune

Org.nr: 918 082 956

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 11.01.2023.

Vei, vann og avigp
Tilknyttet offentlig vann og avlgp. Adkomst til borettslagets tomt er direkte fra
kommunal vei.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen ligger under regulreingsplan for Torstvedt syd fra 2015. Eiendommen er
regulert til boligformal. Det er varslet endring i del av reguleringsplan. Kontakt ev.
megler for ytterligere informasjon.

Adgang til utleie

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

Legalpant

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

Kommentar bo- og driveplikt
Det er ikke boplikt i denne delen av Larvik kommune.

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen selges etter avhendingsloven som nyoppfert og ikke tatt i bruk, jf.
avhendingsloven § 1-2 (2).

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trdd med det som er avtalt. Det er viktig at
kjoper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerklzering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene.

Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke paberopes som mangler. Dette
gjelder uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
& undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med fagkyndig, fér bud inngis.
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Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel
noe kjgper burde blitt kjent med ved undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig
beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper
radfgrer seg med eiendomsmegler eller en fagkyndig for det legges inn bud. Kjgper har
krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe seerskilt, kan
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kipper ma kunne forvente ut ifra
blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder hvis det er holdt
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og dette har virket inn pa
avtalen.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3 (2). Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen som den er, og selgers
ansvar er da begrenset, jf. avhl. § 3-9, (1), 2. punktum. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og
hvorvidt et innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. §
3-8. Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a
undersgke eiendommen noye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som
forbrukere. Med forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person
som ikke hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

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

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

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

Omkostninger kjopers beskrivelse
1 660 000 (Prisantydning)

2 490 000 (Andel av fellesgjeld)

4150 000 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

5000 (Andelskapital)

240 (Panteattest kjgper)

500 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverfgring)

500 (Tinglysningsgebyr pantedokument )

7 200 (Boligkjgperforsikring — fem ars varighet (valgfritt))

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

6 240 (Omkostninger totalt)
13 440 (med Boligkjgperforsikring - fem ars varighet)
16 240 (med Boligkjgperforsikring inkludert ett ar med Help Pluss)

4 156 240 (Totalpris. inkl. omkostninger)

4163 440 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring - fem ars varighet))
4166 240 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjsperforsikring inkludert ett ar
med Help Pluss))
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/gebyrer.

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 6 240

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pd meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har som profesjonell aktgr i boligmarkedet ikke anledning til & tegne
boligselgerforsikring.

Boligkjgperforsikring

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

Oppdragsansvarlig

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

Torstvetlgkka 21



Aleksander Berg
Eiendomsmegler
aleksander.berg@aktiv.no
TIf: 97592 250

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

Salgsoppgavedato
05.02.2026
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VEDTEKTER

for Rosehagen borettslag

Vedtatt pa stiftelsesmgtet den 05.08.2020.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal og hva borettslaget omfatter

Rosehagen borettslag er et samvirkeforetak som har til formal 8 gi andelseierne bruksrett
til egen bolig i lagets eiendom, og & drive virksomhet som star i sammenheng med
denne. Borettslaget bestar av 14 andeler.

1-2 Forretningskontor, forretningsfersel og tilknytningsforhold
(1) Borettslaget ligger i Larvik kommune og har forretningskontor i Larvik kommune.
(2) Borettslaget er tilknyttet Larvik boligbyggelag som er forretningsfgrer.

1-3 Medlemskap i Torstvet Hageby Beboerforening

Andelseierne i Rosehagen Borettslag plikter & vaere medlem i Torstvet Hageby
Beboerforening. Ved sitt medlemskap ivaretar andelseierne sitt ansvar for drift og
vedlikehold av arealer som disponeres i fellesskap med andre eiendommer innenfor
samme reguleringsomrdde. Naermere bestemmelser om beboerforeningens formal og
medlemmenes rettigheter og plikter fremgar av de til enhver tid gjeldende vedtekter for
Torstvet Hageby Beboerforening.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere
(1) Andelene skal vaere pa kroner 5 000,-.

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

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti
prosent av andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det
samme gjelder selskap som har til formal & skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert
av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formal & skaffe boliger og
som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller
andre som har inngdtt samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om 8
skaffe boliger til vanskeligstilte.

(4) Andelseierne skal fa utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

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

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

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



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

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

(4) Erververen har ikke rett til 8 bruke boligen for godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til & erverve andelen.

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

3. Forkjogpsrett

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

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

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

3-2 Frister for & gjore forkjopsrett gjeldende

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

3-3 Naermere om forkjgpsretten

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

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

(3) Andelseier som vil overta ny andel, m3 overdra sin andel i laget til en ny andelseier.
Dette gjelder selv om andelen tilhgrer flere.

(4) Forkjgpsretten skal kunngjgres i en avis som er vanlig lest p& stedet, pa
boligbyggelagets nettsider, ved oppslag i borettslaget eller pd annen egnet mate.

4. Borett og bruksoverlating
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4-1 Boretten

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

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

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbgrlig
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
mate vaere til skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomfgre tiltak pd eiendommen som
er ngdvendige pd grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning
kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

4-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i
boligen i minst ett av de siste to arene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate
bruken av hele boligen for opptil tre ar

- andelseieren er en juridisk person

- andelseieren skal veere midlertidig borte som fglge av arbeid, utdanning,
militeertjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett
opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen

- det gjelder bruksrett til noen som har krav pa det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det.

Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

Har laget ikke sendt svar pa skriftlig ssknad om godkjenning av bruker innen en

maned etter at sgknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som

godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

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

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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



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

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

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

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ogsa utbedring av tilfeldig skade, herunder skade pafgrt
ved innbrudd og uveer.

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

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

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

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

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utfgre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utfgring av
arbeid skal gjennomfgres slik at det ikke er til ungdig ulempe for andelseieren eller annen
bruker av boligen.

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

6. Pdlegg om salg og fravikelse

6-1 Mislighold

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

6-2 Palegg om salg

(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
borettslaget pdlegge vedkommende & selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 forste
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til 3
kreve andelen solgt.
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6-3 Fravikelse

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

7. Felleskostnader og pantesikkerhet

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

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

7-2 Borettslagets pantesikkerhet

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

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og 2 andre medlemmer
med 1 varamedlem.

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

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
sarskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.

8-2 Styrets oppgaver

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

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

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

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,



2. 8 oke tallet pd andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har vaert
benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd,

3. salg eller kjgp av fast eiendom,

4. & ta opp 18n som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

6. andre tiltak som gar ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for laget p& mer enn fem prosent av de arlige
felleskostnadene.

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

9. Generalforsamlingen

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

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

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

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

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

(3) Tinnkallingen skal de sakene som skal behandles vaere bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, m& hovedinnholdet veaere angitt i innkallingen. Saker som en andelseier
gnsker behandlet pd ordinaer generalforsamling skal nevnes i innkallingen nar styret har
mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 9-3 (1).

9-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Valg av delegerte til boligbyggelagets generalforsamling

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Mgteledelse og protokoll

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

9-6 Stemmerett og fullmakt
Hver andelseier har en stemme pa generalforsamlingen. Hver andelseier kan mgte ved
fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan veere fullmektig for mer enn en
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andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.

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

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

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

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

10-2 Taushetsplikt

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

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfarer kan ikke treffe beslutning som er egnet
til & gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller
laget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

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

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

- vilkar for & vaere andelseier i borettslaget

- bestemmelse om forkjgpsrett til andel i borettslaget

- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer

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



Innkalling til generalforsamling for regnskapsaret
2023 for Rosehagen Borettslag

Generalforsamling

Det innkalles herved til ordineer generalforsamling i Rosehagen Borettslag:
mandag 27.05.2024 17:00 p8 Nansethytta
Til behandling:
1 Konstituering
1.1 Tilstede
1.2 Valg av mgteleder
1.3 Valg av mgtereferent
1.4 Valg av en til 8 signere protokollen elektronisk i tillegg til mgteleder
1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten
2 Informasjon fra styret
3 Arsregnskap
4 Valg
4.1 Valg av styremedlem for 2 &r
4.2 Valg av varamedlem for 1 &r
4.3 Valg av delegert til LABOs generalforsamling

5 Godtgjgrelse til styret
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1. Konstituering
Velkommen til generalforsamling 2024.

1.1 Tilstede
Antall tilstede:

Antall fullmakter:
Antall stemmeberettigede:

Fra Labo:

Forslag til vedtak: Generalforsamlingen er beslutningsdyktig.
1.2 Valg av mgteleder
1.3 Valg av mgtereferent

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

1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten
Forslag til vedtak: Mgtet lovlig satt.
2. Informasjon fra styret

Forslag til vedtak: Tatt til etterretning.

3. Arsregnskap

Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjent.

4. Valg

4.1 Valg av styremedlem for 2 &r
Elisabeth Carlsen ble valgt for 1 8r i 2023 og er i ar pa valg.

4.2 Valg av varamedlem for 1 ar
Svein Erik Walle er pa valg.

4.3 Valg av delegert til LABOs generalforsamling

5. Godtgjgrelse til styret

Side 2 av 19
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Informasjon fra styret for aret 2023 Rosehagen Borettslag

Generelle opplysninger om Rosehagen Borettslag

Borettslaget ligger i Larvik kommune. Borettslagets formal og virksomhet er & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i borettslagets eiendom. Borettslaget bestar av 14
andeler. Borettslaget er registrert i Foretaksregisteret i Branngysund med
organisasjonsnummer 930237485.

Borettslaget har ingen vaktmester/renholder ansatt.

Styret

Siden forrige ordinaere generalforsamling har borettslagets styre bestatt av:
Styreleder, Svein Herregdrden

Styremedlem, Elisabeth Carlsen

Styremedlem, Dag Henriksen
Varamedlem, Svein Erik Walle

Valgkomité

Har ikke Valgkomité.

Styrets primaeroppgaver

Det er styret som leder borettslaget. Styret er valgt for & ivareta beboernes felles
interesser. Det er styret sin oppgave & gjennomfgre vedtakene som har blitt fattet pa
generalforsamlingen og & forvalte bygningsmassen og eiendommens verdier til beboernes
beste. Samtidig bgr styret ha et overordnet mal om & skape et godt bomiljg. A drifte
borettslaget innebzaerer blant annet & holde oversikt over gkonomien, betale regninger,
h&ndtere HMS-oppgaver og kalle inn til og avholde styremgter. Styret kan nds pa e-post:
rosehagen@mittlabo.no eller telefon: 90120045

Styrets arbeid

Siden forrige ordinaere generalforsamling har styret avholdt 3 mgter.

Saker som styret har arbeidet med

a) Innglassing av Terrasser

b) Budsjett og regnskap.

c) Vedlikeholdsplan og internkontroll

d) Velforening - brgyting - tgmming av kummer.

e) Laget rutiner for forskjellige vedlikehold Etc.

Side 3av 19
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Saker som styret har under arbeid og planlegging (fremtidig
vedlikehold)

a) Ettdrs kontroll innvendig og utvendig.
b) Internkontroll.
c) Beskjeden skjerming ved inngangsparti.

d) Rengjgring av parkeringskjeller.

Forretningsfarsel og revisjon

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

Forsikring

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

Hvis borettslagets forsikring skal benyttes, ma beboerne straks ta kontakt med styrets
leder, slik at skademelding kan bli sendt forsikringsselskapet.

Boligomsetning

I 2023 har det blitt omsatt 1 bolig i borettslaget. Styret gnsker alle nye medlemmer av
borettslaget velkommen.

Utleie av egen bolig (utleie/bruksoverlating)

Utleie er tillatt i inntil 30 dager per 8r uten sgknad til styret. Ut over dette er utleie
avhengig av at det p8 forhdnd er sgkt og at det er gitt tillatelse fra styret. Hovedregelen er
at boligen kan leies ut i inntil 3 &r dersom andelseier har bodd i boligen i minst ett av de
siste to drene. Sgknadsskjema for utleie/bruksoverlating finnes pd LABOs hjemmesider,
www.labo.no

Forkjapsrett

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

Min Side

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

Borettslaget, LABO og samfunnet ellers, gnsker 8 bli mest mulig digitale. MinSide er ikke
viktig bare for & f& informasjon, det er ogsa den kanalen som blir brukt for & gi deg tilgang
til dokumentene som vedrgrer de lovpalagte mgtene i ditt borettslag. G& inn pa
www.labo.no - MinSide og registrer bruker. Fglg instruksene videre.

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

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

Arsresultat
Disponering av arsresultat.

Borettslagets styre fores|dr at borettslagets underskudd dekkes av lagets annen
egenkapital.

For gvrig vises til de enkelte tallene i 8rsregnskapet.

Larvik, 31.12.2023 / 2024
Styret i Rosehagen Borettslag

Arsmeldingen er godkjent av styret.
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Informasjon om 3rsregnskapet

Borettslagets 3 rsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om 3 rsregnskap og
3 rsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fores og presenteres. Itillegg krever
forskriften om 3 rsregnskap og 3 rsberetning i borettslag at man m? gi mer informasjon. Dette innebN rer
blant annet at man m? gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de disponible
midlene i3 rsregnskapet. Det vil ogs3 vN re informasjon om borettslagets nkonomi i styrets 3 rsmelding.
P3 de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhnrende noter.

Disponible midler

i rsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved

3 rsskifte. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader.

Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige nkonomiske forhold som p3 virker
borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger, opptak og avdrag p* Bn,
samt kjnp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de nkonomiske midlene som
borettslaget har til r* dighet, og de defineres som omlnpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Stnrrelsen p3
de disponible midlene kan blant annet benyttes til 3 vurdere om det er nndvendig 3 endre stnrrelsen p?

innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for 3 ta opp B n eller om

det er mulighet til 3 betale ned ekstra p? eksisterende gjeld.

Nedenfor finner du oppstillingen over borettslagets disponible midler:

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024
A. Disponible midler pr. 01.01 70001 0 70 001 26 020
B: Endring disponible midler
i rets resultat (se resultatregnskap) -14 981 1 0 0
Fradrag for p? kostninger -67 669 000 0 0 0
Opptak Langsiktig gjeld 40 584 000 0 0 0
Innbetalt IN andelseiere 4670 000 0 0 0
Nedbetalt langsiktig gjeld ifm IN -4 670 000 0 0 0
Innbetalt borettsinnskudd 27 056 000 0 0 0
E ndring andelskapital 0 70 000 0 0
B. i rets endring disponible midler -43 981 70 001 0 0
C. Disponible midler 26 020 70 001 70 001 26 020

i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Resultatregnskap 2023 for Rosehagen Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

Inntekter
Innkrevde felleskostnader 631 840 0 661 000 760 000
Innkrevde B nekostnader 1629 532 0 1664 000 2123000
Andre driftsinntekter 1 85 089 0 140 000 145 000
Sum inntekter 2 346 461 0 2 465 000 3028 000
Kostnader
Personalkostnader 2 0 0 4000 4000
Styrehonorar 0 0 21 000 21 000
Revisjonshonorar 4795 0 6 000 5000
Forretningsfnyrerhonorar 39335 0 42 000 44 000
Kontingent LABO / NBBL 4 665 0 4000 4000
Vedlikehold 3 51 557 0 70 000 74 000
Kabel-tv og bredb3 nd 58 390 0 84 000 78 000
Forsikring 44 851 0 56 000 49 000
Kommunale avgifter 4 170 105 0 192 000 222 000
Eiendomsskatt 36 389 0 0 76 000
Energi og strym 181 860 0 182 000 180 000
Andre driftskostnader 5 130 606 0 140 000 149 000
Sum kostnader 722 553 0 801 000 906 000
Driftsresultat 1623908 0 1664 000 2122 000
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 998 1 0 1000
Rentekostnader 1639 887 0 1664 000 2123 000
Resultat av finansinntekt- og kostnad -1 638 889 1 -1 664 000 -2122 000
i rsresultat -14 981 1 0 0

i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Balanse pr 31.12.23 for Rosehagen Borettslag

Note Regnskap Regnskap
pr.31.12.23 pr. 31.12.22

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 6 67 640 000 0
P3 kostninger / teknisk anlegg 6 29000 0
Sum anleggsmidler 67 669 000
Omlnpsmidler
Varelager
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 113 329 0
Andre fordringer 102 533 526
Bankinnskudd og kontanter
Innest® ende p? driftskonto 95 654 70 001
Sum omlnpsmidler 311515 70527
SUM EIENDELER 67 980 515 70 527

i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Balanse pr 31.12.23 for Rosehagen Borettslag

Note Regnskap Regnskap
pr.31.12.23 pr. 31.12.22

EGENKAPITAL OG GJ ELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 7 70 000 70 000
Opptjent egenkapital 7 1 1
i rets resultat 7 -14 981 0
Sum opptjent egenkapital 55020 70 001
Gjeld
Langsiktig gjeld
Pantegjeld 8 35914 000 0
Gjeld til andelseiere (IN) 8 4 670 000 0
Borettsinnskudd 9 27 056 000 0
Sum langsiktig gjeld 67 640 000 0
Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 49 509 0
Leverandnrgjeld 193379 526
P3 Inpte renter 10 355 0
Annen kortsiktig gjeld 32252 0
Sum kortsiktig gjeld 285 495 526
Sum gjeld 67 925 495 526
SUM EGENKAPITAL OG GJ ELD 67 980 515 70527
Pantestillelser 10 67 640 000 0

Larvik, 31.12.2023

i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Noter til regnskapet 2023 for Rosehagen Borettslag

Note O - Regnskapsprinsipper

i rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsberetning
for borettslag, samt god regnskapsskikk. j rsregnskapet baserer seg p* regnskapslovens regler

om oppsett av 3 rsregnskap. Itillegg stiller "Forskrift om 3 rsregnskap og 3 rsberetning av borettslag av
30.juni 2005" krav om noe informasjon i tillegg til kravene i regnskapsloven.

Inntektsfnrings og kostnadstidspunkt:
Inntekt fyres som hovedregel n3 r den er opptjent. Kostnader sammenstilles med og fnres samtidig med de inntekter kostnadene kan henfnres til. Alle
kostnader som ikke kan henfyres direkte til inntekter, kostnadsfnres n3r de p3 Inper.

Klassefisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlnpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert p* nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i Inpet av ett 3 r. d vrig gjeld er langsiktig gjeld.

Balansefnrte driftsmidler avskrives lineN rt til restverdi over forventet utnyttbar levetid. Ominpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig
verdi. Kortsiktig gjeld balansefrjres til nominelt mottatt belnp p3 etableringstidspunktet.

Langsiktig gjeld bokfnres til nominelt mottatt belnp p? etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som fnjlge av renteendringer.
Tomt er oppfiyrt med anskaffelsesverdi.

Eiendommen er oppfirt med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle p3 kostninger.

S pesifikasjon av egenkapitalen:

Egenkapitalen vil vN re forskjellen mellom eiendeler og gjeld. Denne spesifiseres p* henholdsvis innskutt

og opptjent egenkapital. Innskutt egenkapital i borettslag er andelskapital, mens resten - uavhengig av
fortegn - vil vN re 3 henfnjre til opptjent egenkapital.

Note 1 - Andre inntekter

Regnskap Regnskap

2023 2022

Vannm? lere varmt tappevann 24 931 0

Oppvarming leiligheter 57 291 0

Strnm elbil 2 867 0

Sum 85089 0
Note 2 - Personalkostnader

Regnskap Regnskap

2023 2022

[ i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Noter til regnskapet 2023 for Rosehagen Borettslag

Ansatte

Borettslaget har ingen ansatte.

Note 3 - Vedlikehold

Regnskap Regnskap

2023 2022

Vedlikehold og sevice heis 9650 0
Vedlikehold garasjer/parkering 7 897 0
Vedlikehold brann/alarm/nndlys/sprinkleranlegg 23750 0
Vedlikehold ventilasjon 10 260 0
Sum 51557 0

Styret mener at det gjennomfirte vedlikeholdet er tilstrekkelig for 3 oppveie verdiforringelsen av bygningene.

Note 4 - Kommunale avgifter
Kommunale avgifter best r av vannavgift, avinpsavgift, renovasjonsavgift og brannsyn.

i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Noter til regnskapet 2023 for Rosehagen Borettslag

Note 5 - Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap
2023 2022
Renhold, evnt. matter 36 640 0
Innkjnp av inventar og utstyr 10738 0
Driftsmateriell 1109 0
Nummer-/navnskilt, postkasser 5965 0
ArbeidskIN T, verneutstyr 249 0
Snnrydding/sandstrning 14 029 0
Hage/plenklipping 22 765 0
Vakthold/alarm 17 765 0
Kontingenter, fradragsberettig 19 320 0
Erstatninger 1299 0
Bank- og betalingsgebyr 1312 0
Andre gebyrer og driftskostnader -585 0
Sum 130 606 0
Note 6 - Bygninger inkl. tomt
Anskaffet3r: 2023
Kostpris 67 640 000
2023 - innglassing balkonger 29 000
Bokfnrt verdi 31.12 67 669 000
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomfnrt, jr. note om vedlikehold.
Note 7 - Egenkapital
Regnskap Regnskap
2023 2022
Innskutt andelskapital 70 000 70 000
Opptjent egenkapital pr. 01.01 1 0
+/- i rets resultat -14 981 1
Sum egenkapital pr 31.12 55020 70 001

Innskutt andelskapital best® r av 14 andeler p? lydende kr. 5 000,-.

i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Noter til regnskapet 2023 for Rosehagen Borettslag

Note 8 - Langsiktig gjeld

Kreditor: Eika Boligkreditt AS
Form3|: OppfnringsB n
L3 nenummer: 25107007671
L3 netype: Annuitet
Opptaks3r: 2023
Rentesats: 5.30 %
Betingelser: Avdragsfritt til

31.01.2043
Beregnet innfridd: 30.12.2067
Opprinnelig B nebelnp: 40 584 000
L3 nesaldo 01.01: 0
Avdrag i perioden: 4 670 000
Opptak i perioden: 40 584 000
L3 nesaldo 31.12: 35914 000
Saldo 53 r fremii tid: 35914 000
Andelssaldo 01.01: 0
Innbetalt IN i perioden: 4670 000
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 0
Andelssaldo 31.12: 4 670 000
Sum pantegjeld for I> n: 40 584 000

Langsiktig gjeld

Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Sum fellesgjeld

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld > n 25107007671 1 3744 000 3744000
1 3300 000 3300 000

1 3270000 3270000

1 3140 000 3140 000

2 3000 000 6 000 000

1 2 670 000 2 670 000

2 2 640 000 5280 000

1 2490 000 2 490 000

1 2370 000 2370 000

1 1850 000 1850 000

1 1800 000 1800 000

Forventet m3 nedlig nkning av fellesutgifter ved fnrste avdrag Ant. andeler Andel gjeld 31.12 Forv. nkning
L3n 25107007671 har fyrste avdrag 30.01.2043 med kr 56 363 1 3744 000 5876
1 3300 000 5179

1 3270000 5132

1 3140 000 4928

2 3000 000 4708

1 2 670 000 4190

2 2 640 000 4143

1 2490 000 3908

1 2370 000 3719

1 1850 000 2903

1 1 800 000 2825

i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Noter til regnskapet 2023 for Rosehagen Borettslag

Langsiktig gjeld

Annen langsiktig gjeld:
IN-P n (individuell nedbetaling av fellegjeld): Borettslaget har en ordning som innebN rer at den enkelte andelseier gis anledning til 3 foreta nedbetaling p3

sin andel av lagets fellesgjeld. Ved fastrente bortfaller muligheten til 3 innfri fellesgjeld.
Innbetalingen gir andelseier reduksjon i fremtidige felleskostnader. Den bokfrte gjeldsposten reduseres i takt med P nets ordinN re nedbetalingsplan.

Annen langsiktig gjeld er resterende del av andelseierens innbetaling p3 andel fellesgjeld.

[ i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Noter til regnskapet 2023 for Rosehagen Borettslag

Note 9 - Borettsinnskudd

Regnskap Regnskap

2023 2022

Opprinnelig innskudd 27 056 000 0
Oppskrevet

Sum borettsinnskudd 27 056 000 0

Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.

Note 10 - Pantstillelser

Av borettslagets bokfrrte gjeld er kr. 67 640 000,- sikret ved pant.
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12 en bokfnrt verdi p3 kr. 67 669 000,-.

i rsoppginr 2023 for Rosehagen Borettslag
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Resultat og balanse med noter for Rosehagen Borettslag.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Rosehagen Borettslag

Styreleder Svein Herregarden (sign.)

Styremedlem Dag Henriksen (sign.)

Styremedlem Elisabeth Carlsen (sign.)
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KPMG AS Telephone +47 45 40 40 63
Nordre Fokserad 14 Internet www.kpmg.no

P.O. Box 150 Enterpri 935 174 -627 MVA
N-3201 Sandefjord nierprise

Til generalforsamlingen i Rosehagen Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Rosehagen Borettslag som bestar av balanse per 31. desember
2023, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen og noter til &rsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2023, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

@vrig informasjon

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

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

Ledelsens ansvar for arsregnskapet

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

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

Offices in

a Norwegian limited liability company and a member firm of the KPMG global or

c spendent member  Oslo Elverum Mo i Rana Tromso
All rights reserved A

th KPMG International Limited, a private English company limited by guarant Finnsnes Molde Trondheim
Har Sandefjord Tynset

Statsautoriserte revisorer - medlemmer av Den norske Revisorforening Haugesund Stavanger Ulsteinvik
Knarvik Stord Alesund
Kristiansand Straume
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KPMG

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

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

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

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

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

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

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

e evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i arsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt arsregnskapet gir uttrykk for de underliggende
transaksjonene og hendelsene pa en mate som gir et rettvisende bilde.

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

Sandefjord
KPMG AS

Lars Egill Olavesen
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital
signatur”. De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

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

Olavesen, Lars Egill

Statsautorisert revisor

Pé vegne av: KPMG AS

Serienummer: no_bankid:9578-5992-4-2658469
IP: 80.232.XXX.XXX

2024-04-29 09:23:25 UTC =
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at

det opprinnelige dokument. Dokumentet er l&st og tids-stemplet med et sertifikat innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for

fremtidig validering (hvis nadvendig). Det er lett & kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i

dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Nar du dpner dokumentet i
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Protokoll

Fra ordinzer generalforsamling i Rosehagen Borettslag mandag 27.05.2024 kl. 17:00 -
Nansethytta.

1. Konstituering

1.1 Tilstede

Antall tilstede: 18
Antall fullmakter: 0
Antall stemmeberettigede: 11

Fra Labo: Rune Fjeldheim

Vedtak:
Generalforsamlingen er beslutningsdyktig.

1.2 Valg av mgteleder

Vedtak:
Til mgteleder ble valgt: Rune Fjeldheim fra Labo

1.3 Valg av mgtereferent

Vedtak:
Til mgtereferent ble valgt: Rune Fjeldheim fra Labo

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

Vedtak:
Til 8 signere protokollen ble valgt: Svein Herregdrden

1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten

Vedtak:

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

2. Informasjon fra styret

Vedtak:

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

3. Arsregnskap

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Rosehagen Borettslag. Side 1/2
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Vedtak:
Arsregnskapet godkjent.

4. Valg
4.1 Valg av styremedlem for 2 ar
Elisabeth Carlsen ble valgt for 1 8r i 2023 og er i ar pa valg.

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtok fglgende valg:

Til styremedlem ble valgt Elisabeth Carlsen for 2 ar

4.2 Valg av varamedlem for 1 &r
Svein Erik Walle er pa valg.

Vedtak:
Generalforsamlingen vedtok fglgende valg:

Til varamedlem ble valgt Svein Erik Walle for 1 &r

4.3 Valg av delegert til LABOs generalforsamling

Vedtak:

Delegert til LABOs generalforsamling ble valgt Svein Herregdrden, med Dag Henriksen
som vara.

5. Godtgjgrelse til styret

Vedtak:
Styret fikk kr. 4000,- i honorar.

Generalforsamlingen ble avsluttet kl. 17.50 med kaffe og blgtkake og etterfglgende
beboermgte.

Protokoll fra generalforsamling 2024 - Rosehagen Borettslag. Side 2/2
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Protokoll for Rosehagen Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Mgteleder Rune Fjeldheim (sign.)
Sekreteer Rune Fjeldheim (sign.)
Protokollvitne Svein Herregarden (sign.)

28.05.2024
28.05.2024
28.05.2024



Nabolagsprofil

Torstvetlgkka 21 - Nabolaget Torstvet/Hagalia - vurdert av 34 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

e Familier med barn
e Etablerere
e Husdyreiere

Offentlig transport
2 Vestmarkaveien 4 min %
Linje 208 0.3km
@ Larvik stasjon 6 min &
Linje RET1, RX11 2.6 km
X Sandefjord lufthavn Torp 17 min &
Skoler
Fagerli skole (1-7 kl.) 5min %
635 elever, 30 klasser 0.4 km
Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) 13 min 4
402 elever, 24 klasser 0.9 km
Thor Heyerdahl videregaende skole 6 min &
1620 elever 3.5km
Sandefjord videregdende skole 16 min &
1880 elever 16.4 km
Ladepunkt for el-bil
& Uno-X Hovland 6 min #
& Alti Nordbyen 7 min %

«Stille, rolig, oppgradert veier, koselig
og attraktivty

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet

. Veldig trygt 81/100

Kvalitet pa skolene

Bra 74/100

* Naboskapet
AN .
i Haflige 66/100

Aldersfordeling

159 %
129 %
14.5%
18.1%
17.5%
21.2%

8%
72 %
72 %

40 %
39.9%
389%

2
©
N
~

18 %
18.3%

il
Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 ar) (13-184r) (19-34 ar) (35-64 ar) (over 65 ar)
Omrade Personer Husholdninger

[l Torstvet/Hagalia 1072 467
B Larvik 26316 12 862
I Norge 5425412 2654 586
Barnehager
Fagerli barnehage (0-5 ar) 5min 4
121 barn 0.4 km
Trollsteinen barnehage (0-5 ar) 19 min %
88 barn 1.4 km
Borgejordet barnehage (0-5 ar) 19 min %
71 barn 1.4km
Dagligvare
Meny Nanset 7 min &
Kiwi Nanset 7 min #&
PostNord 0.5km

S7



S8

Primaere transportmidler

1. Egen bil
&= 2. Samkjgring

«, Turmulighetene
Al Neerhet il skog og mark 95/100

v Trafikk
Lite trafikk 92/100

o Stgynivaet
< Lite stgyniva 84/100

Sport

@ Fagerli skole 5min %
Aktivitetshall, fotball, sandvolleyball 0.4 km

@ Fagerlibanen idrettsplass 8 min %
Ballspill, fotball 0.6 km

& Spenst Larvik Nanset 10 min %

& EVO Larvik 18 min #

Boligmasse

B 65% enebolig
B 22% rekkehus
B 14% annet

Varer/Tjenester
Nordbyen 7 min %
@ Apotek 1 Nordbyen 7 min &

Aldersfordeling barn (0-18 ar)

B 25% i barnehagealder
B 41%6-12ar
M 17%13-154ar

16% 16-18 ar

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Ensligm. barn
I
|
|
Enslig u. barn
1
|
1
Flerfamilier
I
|
|
0% 45%
B Torstvet/Hagalia
B Larvik
¥ Norge
Sivilstand

Norge
Gift 37% 33%
Ikke gift 51% 54%
Separert 9% 9%
Enke/Enkemann 4% 4%
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

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

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



Vi hjelper deg a realisere
boligdremmen!

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

) ?ﬁ’

il s
Hilde Kamilla Martin Mette Ole Morten Sindre Ole Kristian
47376 437 48293628 913 42167 918 22 416 97147 855 926 27 693 918 68 527
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www.skagerraksparebank.no 4
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HELP Renteforsikring

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

sammenhengende i minst fre m&neder.

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

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

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

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

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

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

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

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

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

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

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

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

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

. Et bud bgr inneholde eiendommens

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

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

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

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

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

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

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

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

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

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

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

a

o

©
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller
dersom en budrunde avsluttes uten at
handel er kommet i stand, kan en budgiver
kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

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

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

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

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



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: lorstvetigkka 21 Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
3271 LARVIK Saksbehandler: Ruth Iren Jacobsen
Telefon: 992 57 756
Oppdragsnummer: E-post: ruth.iren.jacobsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp med bokstaver: Kr.

+omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

@nsket overtakelsesdato:

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

Kjepet vil bli finansiert slik:

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

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

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

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

Navn: Navn:

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

Adresse: Adresse:

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

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



