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PRINSEGATA 17

Leinæs & Partners v/ Anders Fremmerlid Glasø har gleden av å presentere 
Prinsegata 17!

Dette er en flott 3-roms hjørneleilighet med sydvendt solrik veranda i Larvik 
Sentrum. Leiligheten inneholder to gode soverom, romslig bad, kjøkken og stue. 
Det er fra stuen direkte adkomst til verandaen. Entre med callinganlegg samt 
heis og trapp i bygget.

Attraktiv og sentral beliggenhet i Larvik sentrum med nærhet til alle fasiliteter i 
sentrum, samt Bøkeskogen med flotte turområder. Flere badestrender i 
gåavstand; Batteristranda, Tollerodden og Karistranda eller ferskvannsbad i 
Farrisvannet for å nevne noen.

Velkommen på visning!
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PRINSEGATA 17

Prisantydning 2 130 000

Fellesgjeld 281 759

Omkostninger 9 490

Totalpris 2 421 249

Fellesutgifter 6 388 pr. mnd.

P-rom 71 m2

Bruksareal 71 m2

Soverom 2

Bad 1

Etasje 2

Eierform Borettslag

Byggeår 1961

Anders Fremmerlid Glasø

Eiendomsmegler MNEF

92 85 99 58 / anders@leinaes.no

Dr. Holmsvei 3 3251 Larvik
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STANDARD

Leiligheten holder god standard og er jevnlig vedlikeholdt. 

Våtrom 
Bad antas av bygningssakkyndig å være fra 2000/2003, uten at det kan 
verifiseres. Gulv og veggflater belagt med flis. Himling med malt slett flate og
downlights. Innredning med profilerte fronter, heldekkende servant og ett-greps 
blandebatteri. Overskap, speil og lysarmatur med stikkontakt.
Opplegg for vaskemaskin. Varmekabler. Gulvstående toalett. Dusjkabinett med 
skyvedører, to-greps blandebatteri og hånddusj. Vannrør i kobber og
avløpsrør i plastmateriale fra 2000/2003. Mekanisk avtrekk.

Kjøkken 
Kjøkken antas å være fra 2000/2003, uten at det kan verifiseres av 
bygningssakkyndig. Gulv med laminat. Vegger med malt slett flate og flis. 
Himling
med malt slett flate. Innredning med profilerte fronter. Laminert benkeplate med 
nedsenket oppvaskkum i metall og ett-greps blandebatteri. Nisje for
oppvaskmaskin. Frittstående kjøleskap og komfyr. Integrert avtrekksvifte i 
overskap. Vannrør i kobber og avløpsrør i plastmateriale fra 2000/2003.

Øvrige rom
Gulv belagt med parkett og laminat. Vegger med malt tapet. Himlinger med 
malte slette flater. Profilerte innerdører. Naturlig ventilasjon.

Følgende oppgraderinger er foretatt den seneste tiden (listen er ikke 
nødvendigvis komplett): 
- Beiset gulv balkong vår 2023
- Vedlikehold bad 2023 (byttet vifte, amatur og termostat)
- Installert dimmper på spotter i taket vår 2023

For nærmere informasjon om boligens tilstand, se boligrapport fra takstmann 
vedlagt salgsoppgaven.
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BELIGGENHET
Leiligheten ligger meget attraktivt til i sentrum av Larvik kommune. Her har du 
umiddelbar nærhet til sentrum med butikker, restauranter, kafeer mm. Her 
ligger også kjøpesenteret Amfi. Det er ellers kort vei til Nordbyen kjøpesenter. I 
kort gangavstand finner du flere dagligvarebutikker som Meny, Extra, Rema 
1000 og Coop Extra.

Det er kort vei til togstasjon og Indre Havn med bl.a. Kulturhuset Bølgen og 
Farris Bad med en av Nordens mest innholdsrike spaavdelinger. Kort vei også 
til skoler og barnehager. Det er gangavstand til bademuligheter i fjorden eller 
Farrisvannet. Populære Farris har gode badeplasser i ferskvann. 

Larvik har i tillegg Norges største bøkeskog med et areal på 300 mål. Her går 
det stier og veier under trekronene med mulighet for god rekreasjon sommer 
som vinter. Skogsområdet har vikinggraver, kulturminner, kafé og utescene, og 
er ett naturlig samlingspunkt for innbyggerne. Det er også muligheter for å 
spille golf i idylliske omgivelser ved Larvik Golfklubb, på Fritzøe gård. En 
spasertur på idylliske Tollerodden ved vannkanten er også å anbefale.
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Prinsegata 17
Nabolaget Herregården/Øvre Jegersborg - vurdert av 13 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Familier med barn
Godt voksne

Offentlig transport

Prinsegata 2 min
Totalt 9 ulike linjer 0.1 km

Larvik stasjon 3 min
Linje RE11 0.2 km

Sandefjord lufthavn Torp 20 min

Skoler

Mesterfjellet skole (1-10 kl.) 11 min
484 elever, 33 klasser 0.9 km

Langestrand skole (1-7 kl.) 19 min
84 elever, 6 klasser 1.4 km

Fagerli skole (1-7 kl.) 6 min
671 elever, 30 klasser 2.8 km

Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) 6 min
382 elever, 24 klasser 2.7 km

Thor Heyerdahl videregående skole 25 min
1620 elever 2 km

Sandefjord videregående skole 19 min
1880 elever 19.7 km

Ladepunkt for el-bil

Prinsegata Parkeringshus, Larvik 1 min

Larvik stasjon 4 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 81/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

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
Herregården/Øvre Jegersbo... 828 464

Larvik 26 316 12 862

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Jegersborg barnehage (1-5 år) 2 min
32 barn 0.2 km

Hakkebakkeskogen barnehage (1-5 år) 10 min
27 barn 0.8 km

Bakkebygrenda barnehage (0-5 år) 12 min
27 barn 1 km

Dagligvare

Meny Larvik Sentrum 4 min

Rema 1000 Olavsgate 4 min
Post i butikk 0.3 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Leinæs & Partners kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023

20

Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 81/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 80/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 80/100

Sport

Indre Havn Basketballbane 7 min
Ballspill 0.6 km

Torstrand skole 8 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Spenst Larvik Sentrum 4 min

Mudo Larvik 5 min

Boligmasse

42% enebolig
34% blokk
24% annet

«Dette nabolaget er topp, med søte
naboer.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

AMFI Larvik 4 min

Apotek 1 Ørnen Larvik 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
35% 6-12 år
11% 13-15 år
21% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 57%

Herregården/Øvre Jegersborg
Larvik
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 44% 54%

Separert 17% 9%

Enke/Enkemann 5% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Leinæs & Partners kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei
(der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS
eller Leinæs & Partners kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Innhold
Leiligheten inneholder: Entre, gang, bad, kjøkken, 
stue og to soverom.
Felles inngangsparti med callinganlegg, heis og 
trapp.

Bod i kjeller på ca 6 kvm.

Beregnet totalkostnad
2 130 000,- (Prisantydning)
281 759,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
2 411 759,- (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
240,- (Pantattest kjøper)
500,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens 
Kartverk)
8 250,- (Boligkjøperpakke (valgfritt))
--------------------------------------------------------
9 490,- (Omkostninger totalt)
--------------------------------------------------------
2 421 249,- (Totalpris inkl. omkostninger)

NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning.

Felleskostnader
6 388 pr. mnd.

Felleskostnadene inkluderer: Forretningsførsel, renhold 
av fellesarealer, kabel-tv og bredbånd (289,-) 
gjennom Telenor, kommunale avgifter, renter og 
avdrag på fellesgjeld, forsikring på bygningen og 
annen drift. 

Det gjøres oppmerksom på at en eventuell 
renteøkning, beslutninger fattet av styret som f.eks. 
vedlikeholdsarbeider ol. kan medføre økning i 
felleskostnadene og/eller fellesgjelden. Det er 
normalt at det foretas en årlig indeksregulering av 
fellesutgiftene.

Kjøper gjøres oppmerksom på at fellesutgiftene må 
forventes å øke som følge av økte kommunale avgifter 
og innføring av eiendomsskatt.

Andel fellesgjeld
281 759 pr. 29.06.23

Andel formue
43 562 pr. 29.06.23

Borettslag
Borettslag: Prinsegata 17  borettslag, Orgnr: 
985374597

Borettslaget Prinsegata 17, org.nr. 985374597, består 
av 9 andeler. 
Borettslaget er en del av et sameie og er eier av 
seksjon 3 i sameiet. Sameiet har totalt 3 seksjoner.
Styreleder i borettslaget er: Line Johannesen. 
Forretningsfører for borettslaget er: Labo. 
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 
utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet 
sitter på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes av 
de øvrige andelseierne. 

Medlemskap i LABO koster kr. 600,- for innmelding, 
og deretter kr. 300,- pr. År.

Hva skjer i gården / vedlikehold etc.
Borettslaget har en tiårig vedlikeholdsplan. De fleste 
store og kostbare oppgaver er utført, men det gjenstår 
oppussing av tre balkonger samt felles brannvarsling 
for hele bygget. Styreleder informerer at borettslaget 
har generalforsamling 10. mai, men oppussingen av 
de tre balkongene er ikke tema denne gangen. 
Arbeidet skal fortrinnsvis utføres uten låneopptak eller 
med et så lavt lån at det ikke påvirker felleskostnaden. 
Punktet om felles brannvarsling blir utsatt til 
borettslaget har råd til det.

Andelseiernes og borettslagets vedlikeholdsplikt er 
beskrevet i vedtektenes punkt 5. Alle interessenter 
oppfordres til å sette seg inn i dette.

Sikringsordning fellesgjeld / in-ordning
IN-lån (individuell nedbetaling av fellegjeld): 
Borettslaget har en ordning der enkelte andelseier har 
nedbetalt på sin andel av lagets fellesgjeld.
Innbetalingen gir andelseier reduksjon i fremtidig 
husleie. 

Borettslaget er med i en sikringsordning mot tap av 
felleskostnader. Tilbyder er Skadeforsikringsselskapet 
Borettslagenes Sikringsordning AS. Borettslag som 
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har tegnet forsikring kan si opp avtalen innen 1. 
desember med virkning fra kommende årsskifte. Etter 
borettslagslovens bestemmelser skal vedtak om 
oppsigelse av forsikringen gjøres av borettslagets 
generalforsamling. Forsikringsselskapet kan til enhver 
tid si opp en avtale med forsikringstaker dersom 
forsikrede ikke oppfyller de krav som er lagt til grunn 
ved første gangs forsikring. For øvrig gjelder 
forsikringsavtalelovens regler.

Fellesgjeld / lånevilkår
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 25107715315, Larvikbanken
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 29.06.2023: 4.3% pa.
Antall terminer til innfrielse: 24
Saldo per 29.06.2023: 471 240
Andel av saldo: 48 749
Første termin/første avdrag: 27.12.2014 ( siste termin 
27.06.2035 )

Lånenummer: 25107715331, Larvikbanken
Annuitetslån, 2 terminer per år.
Rentesats per 29.06.2023: 4.3% pa.
Antall terminer til innfrielse: 52
Saldo per 29.06.2023: 2 252 434
Andel av saldo: 233 010
Første termin: 30.06.2019Første avdrag: 27.12.2019 ( 
siste termin 31.12.2048 )

Forsikring
IF Skadeforsikring
Polisenummer: SP0000562151

Regnskap
Siste tilgjengelige regnskap er for året 2022. 
Regnskapet viste et underskudd på kr. 31.075. I 
budsjett for 2023 er det lagt til grunn at borettslaget 
skal gå med kr. 8.000,- i overskudd. Kopi av 
regnskapet følger inntatt i salgsoppgaven.

Vedtekter / husordensregler
I følge vedtektene er det krav om styregodkjennelse 
av ny eier, samt i forbindelse med utleie.

Kun fysiske personer kan være kjøper/borettshavere. 
Ingen kan eie mer enn en andel. Borettslagets 
vedtekter forutsetter at kjøper blir godkjent av styret 
som ny eier. 

Vedtektene og husordensreglene følger som vedlegg.

Husdyrhold
Husdyrhold er i følge ordenssreglene tillatt. Ved 
hundehold skal skjema "Erklæring om hundehold" 
undertegnes, som gir retningslinjene for hundehold i 
Prinsegata 17 borettslag.

Tilstandsgrader (tg2/tg3) fra 
tilstandsrapport:
I tilstandsrapport er følgende elementer gitt 
tilstandsgrader 2 og 3:

Følgende punkter er gitt TG 2: 
Våtrom:
- Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden er 
usikker. Rommets lekkasjesikkerhet kan derfor ikke 
verifiseres. Utførelsen med hensyn til bruk av 
slukmansjett og tettesjikt er uoversiktlig, og det kan 
derfor ikke verifiseres at løsningen er fullgod og sikker 
mot lekkasjer.
- Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv 
og til hovedsluk er på tilfeldig sted målt til ca. 10 mm. 
Dette er vurdert til å ikke være tilfredsstillende mht 
lekkasjesikkerhet.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det 
som er inkludert i andre rom):
- TG2 er valgt på grunn av alder. Det kan ikke 
utelukkes behov for reparasjoner/utskiftning innen 
rimelig tid. Krever oppfølging med jevnlig ettersyn.

Elektrisk anlegg:
- Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk 
arbeid/anlegg montert etter 1999. Med bakgrunn i 
de registrerte avvik bør det gjennomføres en utvidet 
el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person. Det er 
observert utettheter rundt kabelføringer i sikringsskap.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? 
Hvis nei, gå til punkt 3.
Ja, kun faglært.
Firmanavn: Sommerfelt elektro AS
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når: 
Arbeidet ble utført Juni 2023 av Sommerfelt elektro 
as. Byttet dimmer, vifte, armatur og termostat på bad 
og lagt inn dimmer til spotter.

Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
Ja. Kommentar: Faktura fra Sommerfelt.

29

Kjenner du til om det har vært utført arbeider på 
terrasse/garasje/tak/fasade?
Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats. 
Firmanavn: Labo vaktmestertjeneste / egeninnsats.
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når: 
Arbeidet ble utført juni 2023. Vasket og oljet gulv på 
balkongen, utført av labo. Arbeidet ble utført 
mai/juni 2023. Vasket og malt vegger og tak i 
garasjen, egeninnsats.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, 
tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller 
målinger?
Ja. Kommentar: Vannlekkasje fra nabo i etasjen over 
sommer 2021. Det ble da byttet spotter på badet 
(pga lekkasjen). Forsikring ble kontaktet og det ble 
gjort målinger som viste at det ikke ble noen skade på 
denne leiligheten utover spottene på badet som ble 
byttet.

Boligens areal
Primærrom: 71 kvm, Bruksareal: 71 kvm

2. etasje:
Bruksareal: 71 m².
Primærrom: 71 m². Følgende rom er oppgitt som 
primærrom: Entre, gang, bad, kjøkken, stue og to 
soverom.

Arealet av primære rom (P-ROM) er 
primærrommenes nettoareal (NTA) og arealet som 
opptas av innvendige vegger mellom disse rommene. 
I praksis er dette arealet tilnærmet likt 
primærrommenes bruksareal (BRA). Se vedlagte 
tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 
arealbetegnelser.

Arealbekreftelse
Alle arealer i denne salgsoppgave er innhentet fra 
takstmann og offentlige registrere hos Larvik 
kommune. Megler har ikke foretatt kontrollmåling av 
arealene.

Adkomst
Direkte fra Prinsegata 17.

Det vil bli skiltet med Leinæs & Partners visningsskilt i 
forbindelse med fellesvisning. Benytt gjerne kartet i 
annonsen til å lage adkomstbeskrivelse.

Tomt
Areal: 342 kvm, Eierform: Fellestomt

Tomten er fellesareal og går ikke utover bygningsen 
fotavtrykk.

Analogt målebrev og senere nyere analogt målebrev: 
Eiendommen er etablert med analogt målebrev den 
26.09.1909, og senere oppmålt på nytt med analogt 
målebrev. Viser til historiske målebrev for areal og 
beskrivelse av eiendommen. Eiendommens plassering  
i kart og oppgitte areal kan avvike fra eiendommens 
faktiske plassering i marka.

Garasje / parkering
Parkering i garasje, ellers gateparkering i 
nærliggende gater etter gjeldende bestemmelser.

Byggemåte
Bygningen er oppført på støpt betong mot grunn. 
Grunnmur i betongkonstruksjon og etasjeskiller i 
betongkonstruksjoner. Yttervegger i mur og
trekonstruksjoner. Fasade med mur, trekledning og 
fasadeplater.

Ferdigattest / brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse på tilbygg, 
fasadeendring, bruksendring av 3 etasjer fra kontor til 
leiligheter og riving av lagerskur, datert 01.07.2003. 
Gjenstående arbeider er: Blingskilt monteres på dør i 
topp av trappesjakt, slik at dør ikke kan åpnes. 
Enkelte dører mangler under beslag. 403 balkong 
mangler avslutningslister på utvendig kledning. 
Lekkasje i sjakttak. Glava rundt sjaktdør støvbindes. 
Frist for utførelse: 20.11.2003. Det er for selger ukjent 
om dette er foretatt. 

På tegning fra ombyggingen er det tegnet inn en 
balkong på det ene soverommet, som ikke er bygget.  
Selgerne har fjernet veggen mellom stue og kjøkken, 
samt lukket åpningen som var til gang fra kjøkken.

Barnehage / skole i området
Oversikt over nærmeste barnehage og skoler: 
Jegersborg barnehage (1-5 år) ca. 0.2 km
Hakkebakkeskogen barnehage (1-5 år) ca. 0.8 km

Mesterfjellet skole (1-10 kl.)  ca. 0.9 km
Hedrum ungdomsskole (8-10 kl.) ca. 2.7 km
Thor Heyerdahl videregående skole ca. 2 km

Dersom skole- og barnehagetilbud er av betydning 
for kjøpet, ber vi om at det rettes en særskilt 
henvendelse til kommunen for oppdatert informasjon.
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Adgang til utleie
Man kan ihht. Lov om borettslag §5-4 leie ut boligen i 
opptil 30 døgn i løpet av året dersom man selv bor i 
boligen. 

I henhold til Lov om borettslag § 5-5 kan man med 
godkjenning fra styret i borettslaget leie ut leiligheten 
til andre for opptil tre år dersom man har bodd i 
leiligheten i minst ett av de to siste årene. I følge 
vedtektene er det krav om styregodkjennelse i 
forbindelse med utleie.

Oppvarming
Oppvarming er elektrisk.

Det gjøres oppmerksom på at dersom noen av 
rommene ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder ved visning følger dette heller ikke med.

Energimerking
Oppvarmingskarakter Rød - Energikarakter F

Megler har intet ansvar for informasjon som følger av 
energiattesten. For fullstendig energiattest fra selger, 
kontakt megler.

Energiforbruk
Energiforbruket er i følge selger ca. 10 572 kWh pr. 
år.
Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Formuesverdi
Formuesverdi som primærbolig kr. 380 760 pr. 
31.12.21
Formuesverdi som sekundærbolig kr. 1 370 734 pr. 
31.12.21

Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en 
kvadratmeterpris, som beregnes av Statistisk 
sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk 
for en estimert markedsverdi pr. kvadratmeter og 
bygger på statistiske opplysninger om omsatte boliger 
(boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter 
Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. Disse satsene 
vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for 
primærboliger (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. 
januar) og 90% for sekundærboliger (alle andre 
boliger).

Regulering
Eiendommen ligger i et uregulert område, men ifølge 
kommunedelplan er den avsatt til sentrumsformål. 
Eiendommen ligger under bestemmelsesområde 
sentrumssone, som vil si at det er krav til 
byggegrenser, utbyggingsvolum og funksjonskrav. For 
ytterligere opplysninger om regulering, vennligst ta 
kontakt med megler.

Offentlige planer
Ingen reguleringsplaner under arbeid innenfor 100 
meter fra eiendommen.
Grandkvartalet er under bygging.

Konsesjon / odel
Det er ingen konsesjon eller odel knyttet til salget av 
denne eiendommen.

Boplikt
Det er ikke boplikt i denne delen av Larvik kommune.

Tinglyste rettigheter og forpliktelser
Det er registrert følgende servitutter/heftelser som er 
tinglyst på borettslagets eiendom:

Dagboknr. 4698, tinglyst 03.07.2003: Bruksrett. 
Eiere av seksjoner i Prinsegata 17 kan benytte 
adkomst til trappehus samt at de har bruksrett til 
trappehuset, som står på eiendommen Prinsegata 19.
Dagboknr. 4703, tinglyst 03.07.2003: 
Erklæring/avtale
Denne seksjonen har tilleggsdel - bygning. 

Ingen servitutter/heftelser registrert på andelen.

Vei/vann/avløp
Offentlig vei, vann og avløp i henhold til informasjon 
fra Larvik kommune. Det er private stikkledninger fra 
eiendommen og ut i det offentlige ledningsnettet.

Tilbehør
Følgende tilbehør medfølger handelen: 
Oppvaskmaskin, komfyr og kjøkkenvifte.
Klesskap medfølger ikke. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer som ikke er integrert i
innredningen, medfølger ikke i handelen. Fastmontert 
og innebygget kjøkken- og baderomsinnredning 
følger boligen. Med mindre annet er spesifisert i 
salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende liste over 
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løsøre og tilbehør.
Boligkjøperpakke / boligkjøperforsikring
Partners har i samarbeid med If lansert et nytt og 
gunstig forsikringskonsept for deg som kunde. Dette 
innebærer at du får alle relevante dekninger inkludert 
til en meget konkurransedyktig pris. 

Kjøper (ikke juridiske personer) har anledning til å 
tegne Boligkjøperpakken. Denne kan inkludere bl.a. 
Husforsikring, Innboforsikring, Dobbel rente dekning, 
Flytteforsikring og Boligkjøperforsikring. 
Boligkjøperpakken må senest tegnes på 
kontraktsmøte og prisen avhenger av boligtypen. Ta 
kontakt for ytterligere informasjon.

Boligselgerforsikring 
Selger har i forbindelse med salget tegnet 
boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring. 

Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven og interessenter må sette seg inn i 
dette dokumentet før bud inngis

Boligkjøperpakke / Boligkjøperforsikring 
Sammen med Tryg har vi skreddersydd 
boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du 
har alle forsikringene du trenger. Enten du har kjøpt 
hus, leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra 
Tryg inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager 
feil og mangler ved boligen utover det som er opplyst 
om. Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 
renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får solgt 
nåværende bolig, samt en flytteforsikring for alle de 
tre boligtypene. For hus og hytte omfatter den i tillegg 
bygningsforsikring hvor kostnader for å reparere eller 
gjenoppbygge huset ditt er inkludert. Les mer om 
forsikringen i produktark for Boligkjøperpakke som 
ligger vedlagt i salgsoppgaven. Boligkjøperpakken 
må tegnes senest i forbindelse med kontraktsmøte. 
Kjøper mottar ingen særskilt faktura for 
Boligkjøperpakken siden kostnaden det første året 
legges til oppgjøret for kjøpesummen for boligen.  
Megler/meglerforetak mottar honorar for denne 
formidlingen.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I tillegg 
er megler pålagt å innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 

budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside på 
Partners.no. Eventuelle forhøyelser kan sendes ved å 
svare direkte på mottatt sms fra meglers system, til 
megler per e-post eller SMS: 92 85 99 58 . Alle 
budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal.  
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført.

Overtagelse
Etter avtale.

Diverse
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport. Salgsoppgaven er basert på selgers 
opplysninger gitt til takstmann, megler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, eventuelt 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen 
godt, gjerne sammen med sakkyndig, før bud inngis. 
Det er ikke kontrollert om tomtegrensene stemmer med 
de grenser/gjerde som fysisk er satt. Det kan være 
avvik fra dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til 
det opprinnelige byggemeldte/godkjente.

Meglerforetaket oppfordrer evt. budgivere til å lese 
gjennom fullstendig prospekt/salgsoppgave med 
vedlegg.
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Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 
art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 
hvor juridiske personer (selskap) er part må 
eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 
gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller har plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre ytterligere 
undersøkelser knyttet til handelen basert på kjøpers 
egenkapital eller andre forhold knyttet til kjøper. 
Kjøper oppfordres til å innbetale den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital i en overføring fra 
egen bankkonto i norsk bank.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres 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 ikke gjøre gjeldende som mangel noe han 
burde blitt kjent med ved undersøkelsen.  

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud.   

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen og dette 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 
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader 
som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper 
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er 
på 2% eller mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler standardkontrakt inneholder bl.a. 
bestemmelser om at hvis det foreligger vesentlig 
mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det er 
gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper 
aksepterer dette som bindende for seg.

Avhendingsloven
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Finansiering
Vi har løpende kontakt med finansinstitusjoner som 
kan tilby lån med konkurransedyktige betingelser. 
Hvis ønskelig formidler vi gjerne kontakt.

Heftelser
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. 
Andelseierne har ikke personlig ansvar for selskapets 
fellesgjeld, men boligselskapets løpende utgifter må 
dekkes av andelshaverne. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 
mislighold, eller der boligselskapet sitter på fraflyttede 
og usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.
Borettslaget har dog lovbestemt pant for inntil 2 G i 
andelene.

På eiendommen kan det være tinglyst 
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erklæringer/avtaler som for eksempel rett til 
kommunen til å anlegge vann- og kloakkledninger 
inkl. reparasjon av disse, bestemmelser om 
bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. 
Disse erklæringene/avtalene vil følge eiendommen 
ved salg, og kan ikke slettes. Vennligst ta kontakt med 
megler for nærmere spesifikasjon av disse.

Adresse og matrikkel
Prinsegata 17, 3256, Larvik, Gnr. 3020 bnr. 1595 
snr. 3, andelsnr. 2 i Prinsegata 17  borettslag med 
orgnr. 985374597 i Larvik kommune

Eier
Sara Selstad Berget

Oppdragsnummer
22-23-0147

Meglers vederlag
Opplysninger fra forretningsfører (Kr.4 247)
Oppgjørshonorar (Kr.6 900)
Sikringsobligasjon - Statens Kartverk - BRL (Kr.480)
Tilrettelegging (Kr.13 900)
Frogner Media: Fotografering bolig (Kr.4 500)
Visninger pr. stk. (Kr.2 250)
Eierskiftegebyr - borettslag (Kr.6 215)
Informasjon fra forretningsfører (LABO) (Kr.4 608)
Kommuneopplysninger - Larvik kommune - BRL (Kr.1 
413)
Kopi av tinglyst dokument (per dokument) (Kr.200)
Markedspakke (Kr.17 900)
Totalt kr. (Kr.62 613)

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven foreligger det 
reguleringsbestemmelser med kart, tilstandsrapport, 
egenerklæringsskjema selger, energiattest mm. Alle 
interessenter oppfordres til å sette seg inn i fremlagte 
dokumenter før bud inngis. Ta gjerne kontakt med 
megler dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 
dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Leinæs & Partners sine 
standard kjøpekontrakter blir benyttet i handelen, 
dersom det ikke avtales noe annet før handel har 
kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 

kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på vår hjemmeside.
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3256 Larvik
Gnr./Bnr.: 3020/1595

Seksjonsnr./Andelsnr. : 3/2

Prinsegata 17

Tilstandsrapport

Larvik kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

03.07.2023

Befaring

Orgnr: 923 856 781

E-post: boligrapport.sandefjord@anticimex.no

Tlf: 41 41 41 28

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Andelsleilighet i blokk.
Bruksareal: 71 m² (P-rom: 71 m²/S-rom: 0 m²)

Jarle Dalen MyrengenSignatur inspektør:

Mobil: 93068094
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Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard 3600
er også lagt til grunn, men ikke absolutt alle standardens bestemmelser er tatt med. Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på
avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er
også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav

Side 2/1215033055, Prinsegata 17, 3256 LarvikEIENDOM |
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon

Side 3/1215033055, Prinsegata 17, 3256 LarvikEIENDOM |
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 03.07.2023

Referansenummer 15033055

Meglerforetakets oppdragsnummer 22-23-0147

Hjemmelshaver/selger Sara Selstad Berget

Bygningssakkyndig inspektør Jarle Dalen Myrengen

Tilstede på befaringen Sara Selstad berget

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 24 °C

Rapportdato 04.07.2023 14.41

Eiendomsopplysninger

Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Prinsegata 17

Postnummer/sted 3256 Larvik

Kommune 3805 - Larvik

Gnr./Bnr.: 3020/1595

Seksjonsnr./Andelsnr. 3/2

Borettslag / Sameie Prinsegata 17  borettslag

Tomt Eiet tomt

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Andelsleilighet i blokk. 1961 2003

Byggemåte

Andelsleilighet i blokk i Prinsegata 17 borettslag, beliggende i Larvik sentrum. Leiligheten ligger i blokkens 2. etg. Felles inngangsparti med
callinganlegg, heis og trapp. Asfaltert bakgård. Leiligheten disponerer garasje i felles garasjerekke i bakgården. Garasjen ble målt til ca 17 m2. Samt
bod på 6 m2 i felles kjelleretasje. Oppvarming er elektrisk. Leiligheten har naturlig ventilasjon.

Bygningen er oppført på støpt betong mot grunn. Grunnmur i betongkonstruksjon og etasjeskiller i betongkonstruksjoner. Yttervegger i mur og
trekonstruksjoner. Fasade med mur, trekledning og fasadeplater. Vinduer i 2-lags glass og terrassedør samt yttedør fra ca år 2000/2003. Ytterdør
med klassifiseringene B-30 og 35 dB.

Leiligheten inneholder: Entre, gang, bad, kjøkken, stue og to soverom.

Side 4/1215033055, Prinsegata 17, 3256 LarvikEIENDOM |

38

Sammendrag av boligens tilstandsgrad

86 % 0 %12 % 2 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom Membran, tettesjikt og overgang til sluk. 7

Fallforhold (gulv) 7

Tekniske anlegg, VVS
anlegg (Sjekkpunkter utover
det som er inkludert i andre
rom)

Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i
andre rom)

8

Hovedstoppekran 8

Elektrisk anlegg Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 9
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Areal og rombeskrivelse

Kvadratmeter bruksareal (BRA) Andelsleilighet i blokk.

Etasje BRA P-rom S-rom Primærareal S-rom

2. etg. 71 71 0
Entre, gang, bad, kjøkken, stue og
to soverom.

SUM 71 71 0

Det foreligger midlertidig brukstillatelse, datert 01.07.2003
Ferdigattest ikke fremlagt.

I tillegg er det garasje i felles garasjerekke i bakgården. Garasjen ble målt til ca 17 m2. Samt bod på 6 m2 i felles kjelleretasje. Disse har inngang fra
utsiden av leiligheten, og er derfor utelatt arealoppmålingen.

Kommentarer til areal

Til arealberegningen er bransjenormen "Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 2014, 2. utgave - gjeldene fra 9. februar 

2015" lagt til grunn. Bransjenormen er basert på Norsk standard 3940 utgave 2012 (NS 3940). Det er viktig å merke seg at det 

er noen forskjeller mellom disse, og de viktigste forskjellene er nevnt nedenfor. Ved motstrid mellom NS 3940:2012 og 

"Takstbransjens retningslinjer for arealmåling - 2014" gjelder takstbransjens bransjenorm.

Hvis den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, skal dette opplyses 
om i rapporten. Det samme gjelder forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet.

Areal

De viktigste avvikene fra NS 3940:

Areal oppgis i hele kvadratmeter. Måleverdige arealer skal være tilgjengelige via dør, luke, trapp, permanent eller nedfellbar 

stige. Måleverdige areal skal ha gangbart gulv.

Måleverdige arealer                                                                                                                                                                                                

Et areal er måleverdig når fri høyde over gulvet er 1,90 m eller mer i en bredde på minst 0,60 m. Nødvendige åpninger i 

etasjeskiller for trapp, heiser, sjakter o.l. regnes med i arealet for hver etasje. Større åpninger enn disse regnes ikke med i 

etasjens areal, men hvis trapp inngår i åpningen, regnes trappens horisontalprojeksjon med i etasjens areal. Det presiseres 

at boder som ligger utenfor hoveddelen skal måles, men ikke medtas i angivelse av bruksarealet.

Primær- og sekundærrom (P-ROM og S-ROM)

Fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på takstbransjens retningslinjer for arealmåling. Det er bruken av rommene på 

befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i 

strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for 

den bygningssakkyndiges valg.

Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for 

om det formelle og juridiske er i orden.

Mangler dette, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.

Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.
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Rapport

Våtrom

Bad antas av bygningssakkyndig å være fra 2000/2003, uten at det kan verifiseres. Gulv og veggflater belagt med flis. Himling med malt slett flate og
downlights. Innredning med profilerte fronter, heldekkende servant og ett-greps blandebatteri. Overskap, speil og lysarmatur med stikkontakt.
Opplegg for vaskemaskin. Varmekabler. Gulvstående toalett. Dusjkabinett med skyvedører, to-greps blandebatteri og hånddusj. Vannrør i kobber og
avløpsrør i plastmateriale fra 2000/2003. Mekanisk avtrekk.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for
rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning
- Innfelte/gjennomgående installasjoner - Fukt i tilliggende konstruksjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument (Protimeter MMS),
i tilstøtende rom til våtsone. Det ble ikke registrert forhøyede verdier eller andre avvik.
Målingene viser følgende: RH 47,8 %, temperatur 23,5 grader C og duggpunkt 11,8
grader C.

TG 2 Membran, tettesjikt og
overgang til sluk.

Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets
lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres.
Utførelsen med hensyn til bruk av slukmansjett og tettesjikt er uoversiktlig, og det kan
derfor ikke verifiseres at løsningen er fullgod og sikker mot lekkasjer.

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til hovedsluk er på tilfeldig sted
målt til ca. 10 mm. Dette er vurdert til å ikke være tilfredsstillende mht
lekkasjesikkerhet.

Kjøkken

Kjøkken antas å være fra 2000/2003, uten at det kan verifiseres av bygningssakkyndig. Gulv med laminat. Vegger med malt slett flate og flis. Himling
med malt slett flate. Innredning med profilerte fronter. Laminert benkeplate med nedsenket oppvaskkum i metall og ett-greps blandebatteri. Nisje for
oppvaskmaskin. Frittstående kjøleskap og komfyr. Integrert avtrekksvifte i overskap. Vannrør i kobber og avløpsrør i plastmateriale fra 2000/2003

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon - Innredning - Annet

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Vannrør Vannrørene er ikke plugget mot varerør. Av denne grunn kan eventuelt lekkasjevann
fra rør-i-rør system forårsake følgeskader.

Informasjon Det er ikke etablert komfyrvakt på kjøkkenet. Komfyrvakt bør etableres.
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Øvrige rom

Gulv belagt med parkett og laminat. Vegger med malt tapet. Himlinger med malte slette flater. Profilerte innerdører. Naturlig ventilasjon.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon (gjelder kun for P-ROM)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Etasjeskiller - 2. etg

Etasjeskille av betong.
Det er gjort målinger i følgende rom: Kjøkken og stue.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Ingen merknader i rommene som ble målt.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrør av typen rør i rør system og avløpsrør i plastmateriale fra 2000/2003. VVB av typen cTc Ferro I-120 plassert i kjøkkenbenk. Vannskap for rør
i rør system plassert på bad. Leiligheten har naturlig ventilasjon.

Vannrør (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Avløpsrør. (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i
andre rom)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Varmtvannsbereder
(Sjekkpunkter utover det
som er inkludert i andre
rom)

TG2 er valgt på grunn av alder. Det kan ikke utelukkes behov for
reparasjoner/utskiftning innen rimelig tid. Krever oppfølging med jevnlig ettersyn.

Hovedstoppekran Stoppekran er ikke lokalisert. Stoppekran må lokaliseres og tilkomst må etableres.

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.
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P-ROM

Takhøyder er målt på tilfeldig valgte steder i boligen. Det er målt 2,42 meter takhøyde i stue.

Rømningsvei - Dagslysflate - Takhøyde

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i felles gang.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er elfagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. På
generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Ukjent
Foreligger det eltilsynrapport fra de siste fem år: Nei
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja. Selger opplyser om at utskiftninger bør påregnes.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: -
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Ja

TG 2 Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk arbeid/anlegg montert etter 1999.
Med bakgrunn i de registrerte avvik bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av en
kvalifisert elektrofaglig person.
Det er observert utettheter rundt kabelføringer i sikringsskap.

Brann

Leiligheten har røykvarsler og brannslukningsutstyr.

Brannslokkingsutstyr - Røykvarslere - Rømningsveier - Brannskiller

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Dører og vinduer

Vinduer i 2-lags glass og terrassedør samt yttedør fra ca år 2000/2003. Ytterdør med klassifiseringene B-30 og 35 dB.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue til sydvestvendt, overbygget balkong på 10 m2. Gulv med terrassebord. Rekkverk i trekonstruksjon med fasadeplater.
Rekkverkshøyden ble målt til 104 cm.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Samsvarserklæring er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på el-tilsyn Det er ikke kjent om det er utført el-tilsyn på boligen de siste fem år. Forholdet er ikke
videre undersøkt i denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt. Signert og datert: 29.06.2023.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder. Er rapporten eldre
skal den bygningssakkyndige kontaktes for å lage en ny rapport eller
oppdatere den opprinnelige.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om P-ROM er godkjent for varig opphold (dersom nødvendig
dokumentasjon ikke er framlagt av eier). Funksjonstesting og kontroll
av hvitevarer, ventilasjonsanlegg, varmepumper, elektriske anlegg
(omfatter likevel en overordnet vurdering) og lignende tekniske
installasjoner er ikke foretatt. Dette gjelder også f.eks. piper (noen
kontrollpunkter foretas likevel herunder f.eks. avstand til brennbare
materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Elektrisk anlegg - [Sikringsskap] Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som
er inkludert i andre rom) - [Vannskap]
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Adresse Prinsegata 17

Postnummer 3256

Sted LARVIK

Kommunenavn Larvik

Gårdsnummer 3020

Bruksnummer 1595

Seksjonsnummer 3

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 163031949

Bruksenhetsnummer H0202

Merkenummer df1d14b4-69b5-4d9f-8c25-237f1de5bc2d

Dato 27.07.2023

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.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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VEDTEKTER 
for 

Prinsegata 17 borettslag 
org. nr. 985374597 

 
Vedtatt på stiftelsesmøtet den 30. januar 2003, sist endret på generalforsamlingen 
den 9. mai 2018 og 15. juni 2020. 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Prinsegata 17 borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
Borettslaget ligger i Larvik kommune og har forretningskontor i Larvik. 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 300. 
 
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 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 borettslagsloven § 4-2 (1). Det 
samme gjelder selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og 
kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe 
boliger og som er opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, 
stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller 
kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
(4) Andelseierne skal få 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 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes 
av borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
 
(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om 
dette komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning 
kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 
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(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
Rettskraftig avgjort at erververen har rett til å 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 å erverve andelen. 
 
3. Forkjøpsrett 
Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget. 
 
4. Borett og bruksoverlating 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte felles-
arealer 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 boligformål uten styrets 
samtykke. 
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. 
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på 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 ned-
stigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 
boligen for opptil tre år 
- andelseieren er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militær-
tjeneste, 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 på 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 
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sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden 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 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, 
inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvanns-
bereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, 
skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløps-
ledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger 
o.l. 
 
(4) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(6) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
(7) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger 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 for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører 
laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andels-
eieren. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 
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ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlike-
holdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av 
arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf. borettslagsloven § 5-18. 
 
6. Pålegg om salg og fravikelse 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler. 
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget 
rett til å kreve andelen solgt. 
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. 
 
7. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
7-1 Felleskostnader 
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene 
med en måneds 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 på 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 grunnbeløp. Grunnbeløpet som gjelder på 
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført skal legges til grunn for 
beregningen. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at 
det har innkommet en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning. 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 styre-
medlemmer. 
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(2) Funksjonstiden for styreleder og styremedlemmene er to år. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalfor-
samlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er 
lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styre-
medlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene. 
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 
vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre 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, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 
 
8-4 Representasjon og fullmakt 
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller 
når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet 
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato  
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for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal 
være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. 
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredje-
dels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt 
9-3 (1). 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
- Godkjenning av årsberetning fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen. 
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte 
ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
 
9-7 Vedtak på 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 følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte 
stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får 
flest stemmer skal regnes som valgt. 
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet 
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse. 
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning 
på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar 
for seg selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning 
om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5- 
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23. 
 
10-2 Taushetsplikt 
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget 
får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet. 
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre 
andelseiere eller laget. 
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
11-2 Forholdet til borettslovene 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr. 39. 
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Postboks 263, 3251 LARVIK  Organisasjonsnummer: 985 374 597 

PRINSEGATA 17 BORETTSLAG 

Frittstående borettslag tilknyttet LABO – Prinsegata 17, 3256 Larvik 

 

Ordensregler 

 

Velkommen 

Et godt bomiljø avhenger i første rekke av beboernes egen evne og vilje til å 

vise hensyn og omtanke. Vi tar det som en selvfølge at alle andelseierne i 

borettslaget vårt ønsker å bidra til å skape hygge og trivsel og godt 

naboskap ved å opptre på en slik måte at man ikke er til sjenanse for andre. 

I noen sammenhenger er det likevel nødvendig med felles regler, og derfor er 

vi blitt enige om følgende: 

 

Fellesområdene 

Vårt borettslag har ingen fellesområder på utsiden av bygningen. Det er 

trappene, heisen og svalgangene som er våre fellesområder. På disse 

områdene skal det ikke plasseres private eiendeler. Men hvis de tre 

leilighetene i hver enkelt etasje er enige om det, kan det jo være hyggelig 

med planter, bilder o.l. på svalgangen. Forutsetningen er at det ikke 

plasseres noe som kan være til hinder for rømningsvei ved brann. 

Under trappen ved inngangen skal parkering av barnevogner og rullatorer ha 

prioritet foran sykler. 

 

Avfall 

Avfall skal kildesorteres og legges i de respektive søppeldunkene i bakgården. 

Bioavfall skal pakkes i spesialposer og knyttes slik at det ikke lekker fra 

posene.  

Alle har ansvar for å passe på at området rundt søppeldunkene er rene og 

ryddige. 

 

Mating av fugler 

Selv om det er hyggelig å mate småfuglene, skal vi la være å gjøre det her i 

Prinsegata 17. Fuglemat – og matrester som etterlates utendørs – kan trekke 

rotter og mus til bygningen.  
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Ro og orden 

Alle må vise omtanke. Naboer må ikke forstyrre hverandre med unødig bråk, 

og vi skal vise særlig hensyn til hverandre mellom kl. 23:00 og 07:00. 

Det er ikke til å unngå at vi av og til må utføre arbeid som medfører f. eks. 

banking, boring og sliping eller generell støy.  Men vi skal ikke gjøre det på 

søndager og helligdager, og ikke etter kl. 22:00.  

Dersom du føler deg plaget av støy, så si fra til den det gjelder på en 

hyggelig måte. Og hvis noen kommer til deg og klager, så ta det med et smil 

og gjør noe med det. 

Grilling er hyggelig, men sørg for at naboene ikke plages med matos og røyk 

fra grillen. Pga. brannfaren skal vi bare benytte oss av el-grill eller gass-grill. 

Klager til styret må være skriftlig. 

 

Tap av nøkler 

Ytterdøren skal alltid være låst. Ettersom det er snakk om systemnøkler, må 

erstatning av nøkkel meldes til styret og utgiften dekkes av andelseier.  

 

Dyrehold 

Å ha kjæledyr medfører et stort ansvar. Et dyr er ikke en «bruk og kast»-

vare, men et levende og følende individ. Dyr skal behandles godt og 

beskyttes mot fare for unødige belastninger.  

Alle har rett til å holde kjæledyr i leiligheten dersom de bare holdes 

innendørs og dyrene er lovlige i henhold til norsk lov, og så lenge de ikke 

sjenerer andre med lukt eller lyd. De skal bare forlate leiligheten i bur eller 

i bånd. 

Når det gjelder hund må andelseier undertegne skjemaet «Erklæring om 

hundehold» som gir retningslinjene for hundehold i Prinsegata 17 borettslag. 

Skjemaet er vedlagt ordensreglene, og kan også fås hos styreleder. 

 

 

 

Disse ordensreglene ble vedtatt på styremøtet 16. januar 2018. 
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REGLER FOR HUNDEHOLD I PRINSEGATA 17 BORETTSLAG 

Undertegnede forplikter seg herved til å overholde følgende regler: 

1. Mattilsynets regler for hundehold skal følges. 

2. Hunden må læres opp til ikke å bjeffe overdrevent i leiligheten. 

3. Hunden skal gå i bånd. 

4. Hunden skal luftes av person som er over 12 år dersom hundens størrelse 

tilsier dette. 

5. Avføring skal fjernes omgående. 

Eventuelle konflikter mellom dyreeier og nabo skal meldes til styret. 

 

Andelseier  

Telefon  

Leilighet nr.  

  

Hundens navn  

Rase  

ID-nr.  

  

Dato  

Underskrift  

  

Dato  

Godkjent  
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Informasjon om årsregnskapet
Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om årsregnskap og
årsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg krever
forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. Dette innebærer
blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de disponible
midlene i årsregnskapet. Det vil også være informasjon om borettslagets økonomi i styrets årsmelding.
På de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhørende noter.

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

Nedenfor finner du oppstillingen over borettslagets disponible midler:
Budsjett

2023
Budsjett

2022
Regnskap

2021
Regnskap

2022

A. Disponible midler pr. 01.01 421 097452 172514 029452 172
B: Endring disponible midler
Årets resultat (se resultatregnskap) 85 000167 000600 5191 130 355
Fradrag for påkostninger 00-42 7520
Avdrag langsiktig gjeld -77 000-159 000-163 851-132 036
Innbetalt IN andelseiere 00095 841
Nedbetalt langsiktig gjeld ifm IN 000-95 841
Nedskrivning andel IN-gjeld 00-455 773-1 029 394

B. Årets endring disponible midler 8 0008 000-61 858-31 075

C. Disponible midler 429 097460 172452 172421 097
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Budsjett
2023

Budsjett
2022

Regnskap
2021

Regnskap
2022

Resultatregnskap 2022 for Prinsegt. 17 Borettslag

Note

Inntekter
Innkrevde felleskostnader 674 000613 000589 068612 612
Innkrevde lånekostnader 065 00064 80032 604
Andre driftsinntekter 31 0004 000460 0931 033 7141
Sum inntekter 705 000682 0001 113 9611 678 930

Kostnader
Personalkostnader 4 0005 0004 9353 5252
Styrehonorar 26 00036 00035 00025 000
Revisjonshonorar 5 0005 0004 4224 578
Forretningsførerhonorar 46 00044 00043 38643 386
Kontingent LABO / NBBL 1 0001 000888888
Vedlikehold 89 00079 000112 784124 7993
Kabel-tv og bredbånd 72 00057 00058 25967 842
Forsikring 40 00038 00034 92137 026
Kommunale avgifter 125 00099 00097 05697 9904
Energi og strøm 53 00054 00068 81047 387
Andre driftskostnader 40 00031 00020 00021 2255
Sum kostnader 501 000449 000480 461473 646

Driftsresultat 204 000233 000633 5001 205 284

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 0020 3181 063
Rentekostnader 119 00066 00053 29975 992

Resultat av finansinntekt- og kostnad -119 000-66 000-32 981-74 929

Årsresultat 85 000167 000600 5191 130 355
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Regnskap
pr. 31.12.21

Regnskap
pr. 31.12.22

Balanse pr 31.12.22 for Prinsegt. 17 Borettslag

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 13 962 70013 962 7006
Påkostninger / tekniske anlegg 42 75242 7526
Sum anleggsmidler 14 005 45214 005 452

Omløpsmidler
Varelager
Fordringer
Til gode forsikringsoppgjør 2 7130
Forskuddsbetalte kostnader 49 35578 666
Andre fordringer 216 67860 311

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 268 604369 889

Sum omløpsmidler 537 349508 866

SUM EIENDELER 14 542 80214 514 318
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Regnskap
pr. 31.12.21

Regnskap
pr. 31.12.22

Balanse pr 31.12.22 for Prinsegt. 17 Borettslag

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 2 7002 7007
Opptjent egenkapital 3 279 8203 279 8207
Årets resultat 01 130 3557
Sum opptjent egenkapital 3 282 5204 412 875

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 2 951 5512 723 674
Gjeld til andelseiere (IN) 933 55308
Borettsinnskudd 7 290 0007 290 0009
Sum langsiktig gjeld 11 175 10410 013 674

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 68 32977 532
Påløpte renter 7271 450
Annen kortsiktig gjeld 16 1238 787

Sum kortsiktig gjeld 85 17887 769

Sum gjeld 11 260 28210 101 443

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 14 542 80214 514 318

Pantestillelser 11 175 10410 013 67410

Larvik, 31.12.2022

Årsoppgjør 2022 for Prinsegt. 17 Borettslag

75



Noter til regnskapet 2022 for Prinsegt. 17 Borettslag

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om årsregnskap og årsberetning
for borettslag, samt god regnskapsskikk. Årsregnskapet baserer seg på regnskapslovens regler
om oppsett av årsregnskap. I tillegg stiller "Forskrift om årsregnskap og årsberetning av borettslag av
30.juni 2005" krav om noe informasjon i tillegg til kravene i regnskapsloven.

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

IN-ordning.
Borettslaget benytter gjeldsmetoden, som innebærer at man ved innbetalinger fra andelseiere bokfører det innbetalte beløp som langsiktig gjeld
til andelseierne. Reduksjon av gjelden til andelseierne skjer deretter parallelt med den ordinære nedbetalingen av fellesgjelden, ved at
reduksjonen av gjelden til andelseierne blir inntektsført.

Klassefisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av
kortsiktig og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av ett år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.

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

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

Tomt er oppført med anskaffelsesverdi.

Eiendommen er oppført med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle påkostninger.

Spesifikasjon av egenkapitalen:
Egenkapitalen vil være forskjellen mellom eiendeler og gjeld. Denne spesifiseres på henholdsvis innskutt
og opptjent egenkapital. Innskutt egenkapital i borettslag er andelskapital, mens resten - uavhengig av
fortegn - vil være å henføre til opptjent egenkapital.

Note 1 - Andre inntekter
Regnskap

2021
Regnskap

2022

  Tv-dekoder, klargjort bredbånd 4 3204 320
  Reduksjon andel IN 455 7731 029 394

Sum 460 0931 033 714
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Note 2 - Personalkostnader
Regnskap

2021
Regnskap

2022

  Arbeidsgiveravgift 4 9353 525

Sum 4 9353 525

Ansatte
Borettslaget har ingen ansatte.

Note 3 - Vedlikehold
Regnskap

2021
Regnskap

2022

  Vedlikehold og sevice heis 35 04880 629
  Vedlikehold VVS 54 5060
  Vedlikehold elektro 018 100
  Vedlikehold uteanlegg 1 3690
  Vedlikehold dører 03 435
  Vedlikehold brann/alarm/nødlys 06 019
  Vedlikehold porttelefoner 1 4880
  Egenandel forsikringsskader 10 0000
  Tilstand og vedlikeholdsrapport 10 37416 617

Sum 112 784124 799

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

Note 4 - Kommunale avgifter
Kommunale avgifter består av vannavgift, avløpsavgift, renovasjonsavgift og brannsyn.
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Note 5 - Andre driftskostnader
Regnskap

2021
Regnskap

2022

  Renhold, evnt. matter 7 2226 930
  Innkjøp av inventar og utstyr 5680
  Driftsmateriell 0339
  Opprydding / bortkjøring av søppel 3 0253 070
  Brannvarsling, sprinkling, dokument 8482 141
  Vakthold/alarm 4 1814 526
  Premie sikringsordning 1 9742 046
  Bank- og betalingsgebyr 2 1822 173

Sum 20 00021 225
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Note 6 - Bygninger inkl. tomt
Anskaffet år: 2003
Kostpris 13 962 700
2021 - Tak avfallsområde/bod 42 752

Bokført verdi 31.12 14 005 452
Bygningene er ikke avskrevet, man har i stedet vurdert om tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jr. note om vedlikehold.

Note 7 - Egenkapital
Regnskap

2021
Regnskap

2022

Innskutt andelskapital 2 7002 700
Opptjent egenkapital pr. 01.01 2 679 3013 279 820
+/- Årets resultat 600 5191 130 355

Sum egenkapital pr 31.12 3 282 5204 412 875

Innskutt andelskapital består av 9 andeler pålydende kr. 300,-.

Note 8 - Langsiktig gjeld
Kreditor: LarvikbankenLarvikbankenLarvikbanken
Formål: OppføringslånTaktekking, vedl.heis
Lånenummer: 251077153072510771531525107715331
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2006 2014 2019
Rentesats: 3.90 %3.90 %3.90 %
Beregnet innfridd: 04.07.202227.06.203530.12.2048

Opprinnelig lånebeløp: 6 670 000700 0002 470 000
Lånesaldo 01.01: 127 230504 2492 320 072
Avdrag i perioden: 127 23033 00867 638
Lånesaldo 31.12: 0471 2402 252 434

Saldo 5 år frem i tid: 0310 4741 980 134

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld for enheter 347 095347 0951
653 356326 6782
306 260306 2601
302 177302 1771
285 843285 8431
563 518281 7592
265 425265 4251

Annen langsiktig gjeld:
IN-lån (individuell nedbetaling av fellegjeld): Borettslaget har en ordning der enkelte andelseier har nedbetalt på sin andel av lagets fellesgjeld.
Innbetalingen gir andelseier reduksjon i fremtidig husleie. Den bokførte gjeldsposten reduseres i takt med lånets ordinære nedbetalingsplan.
Annen langsiktig gjeld er resterende del av andelseierens innbetaling på andel fellesgjeld.
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Note 9 - Borettsinnskudd
Regnskap

2021
Regnskap

2022

Opprinnelig innskudd 7 290 0007 290 000
Oppskrevet

Sum borettsinnskudd 7 290 0007 290 000
Innskuddene er sikret med pant i eiendommen.

Note 10 - Pantstillelser
Av borettslagets bokførte gjeld er kr. 10 013 674,- sikret ved pant.
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12 en bokført verdi på kr. 14 005 452,-.
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Oversiktskart
for eiendom 3805 - 3020/1595//

Utskriftsdato: 13.04.2023

100 m
© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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Vegstatuskart
for eiendom 3805 - 3020/1595//

Utskriftsdato: 13.04.2023

30 m

© 2016 Norkart AS/Geovekst og kommunene/OpenStreetMap/NASA, Meti
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer	 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer	 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

	� Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

	� Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

	� Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

	� Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 
Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 
Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  
Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!

86

Vite mer? 
Les her!
Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

	� Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

	� Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

	� Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

	� Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 
du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.

Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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Forbrukerinformasjon 
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse  
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendoms- 
meglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av  
blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4. 

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. �På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien-
dommen, herunder om relevante forbehold. 

2. �Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler inn-
hente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet 
til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 
skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som 
e-post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig 
også for ettertiden.   

3. �Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, finan-
sieringsplan, 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 avgis. 

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

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

6. �Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig be-
krefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er mot-
tatt. 

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. �Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eien-
dom. 

2. �Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet 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 budgi-
ver 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 også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som med-
fører at det foreligger en avtale om salg av eiendommen 
dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Norges Eiendomsmeglerforbund - www.nef.no - firmapost@nef.no
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:         /       -            kl:                     .
Oppdragsnr:
Adresse: 
Betegnelse: 

Gis herved bud stort kr.                                               skriver

Budet er bindende til dato         /       -            kl:                     .   ønsket overtagelse: 

          Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning. 

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9. 

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING: 

         Uten forbehold            Annet 

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen 

Egenkapital  Kr

Lån (bank og saksbehandler) Kr 

Til sammen  Kr 

Egenkapital ved salg av egen bolig:          Kontanter          Annet 

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er 
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har 
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen 
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler. 

NAVN 1:   PERSONNR: 

NAVN 2:   PERSONNR:  

ADR:   POSTNR/STED:  

E-POST 1:   MOBIL 1:

E-POST 2:   MOBIL 2:

STED/DATO/KL:  UNDERSKRIFT: 

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Prinsegata 17, 3256 Larvik

GNR 3020, BNR 1595, snr 3 i Larvik kommune

22230147

Leinæs & Partners, Larvik Tlf: 331 35 250

Salgsoppgaven er opprettet 31.07.2023 og utformet iht. Lov om eiendomsmegling av 
29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.
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