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Egenerklaering

Alkeveien 16, 3290 STAVERN 12 Dec 2025

I nformagjon om eiendommen

Adresse Postadr esse Enhetsnummer
Alkeveien 16 Alkeveien 16

Opplysninger om selger og salgsobj ekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eilendom?

[l (X] Nei

Nar kjepte du boligen?
27.10.2021

Har du selv bodd i boligen?
a  [ne

Nar og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvisdet er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
0gsa oppgi annen relevant informasjon om eier skapet.

Hele tiden.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesomr ader, som for eksempel garasie, ensker vi at du oppgir dette nar du
svarer pa spersmalenei egenerklaeringen.

Informasjon om selger
Selger

Haugen, Grete

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklagingsskjemaet.

Boligkjgper anses & kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklagringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjares gjeldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjgper oppfordrestil & selv undersake eiendommen grundig.

Sidel



Vatrom

1 Har det veert feil pa bad, vaskerom eller toalettrom?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfraoginn, eller er det sett andretegn til fukt?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din Ieilighet, er det utfart arbeid patak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

[ Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvemmelsei kjeller eller under etas e?

Xlsa [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Fukt og vannlekkasie i den innerste
boden.
Vannrent inn i garasien fra garageporten. Vannpumpen virket ikke som den skulle.

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andrerom under bakken?
a  [ne
7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetas e?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

Lekkasje utenfralangsrer i taket til 2 boder inneii den ene bodseksjonen, ble jeg fortalt.
Har ikke kjennskap til omfanget da jeg var pa ferie.

Og fukt pga dérlig ventilagon i den delen jeg har min bod. Det ble satt inn avfukter der.

8 Er det utfert arbeid med drenering?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det veert feil pa det elektriske anlegget?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til
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10 Er det utfart arbeid pa det elektriske anlegget?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Rear

11 Har eilendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brgnn, avigpskvern eller liknende?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det veert feil pa utvendige eller innvendige avigpsrer eller vannrar ?
RS Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utfert arbeid pd utvendige eller innvendige avigpsr ar eller vannrar?

RN Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilagon og oppvar ming

14 Er det eller har det veert nedgravd oljetank pa eiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det veert feil pa varmeanlegg eller ventilas onsanlegg?
Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv feilen og omfanget, og eventuelt hva som ble utfert av arbeider pa anlegget

Jeg er ikke helt sikker i ja, pa dette svaret. Men i og med at det er plager med fukt i den innerste bod delen, og det settesinn avfukter der, antar jeg
det er noe som ikke fungerer som det skal.
Min erfaring er, at feil pabygget alltid blir rettet opp nér de har tid.

16 Er det utfert arbeid pa varmeanlegg eller ventilag onsanlegg?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pa setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eler fliser?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer paildsted eller pipe?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i leiligheten?
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20

21

22

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert skadedyr i fellesomradenetil sameiet eller borettslaget?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller réatei boligen eller andre bygninger pa eiendommen?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har det veert mugg, sopp eller ratei sameiet eller borettslaget?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv omfanget

P& grunn av fukt i kjellerboden min har kofferter og andre eiendeler vaat fulle av
mugg.

Planer og godkjenninger

23

24

25

27

28

29

Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

Har du bygd paeller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

[ (X] Nei

Selges eilendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

[Ja  [XIne

Er det utfert radonméling?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Nar ble malingen utfert og hva ble malever diene?

Vet ikke nér, men det ble vel gjort far utbyggerne
startet?

Er det andreforhold av betydning eller §enansefor eiendommen eller naeromr adet?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv naermer e hvilke forhold

Kanskje for noen? Det bygges nye blokker pa gstsiden av min leilighet. Selv syntes jeg ikke det bergrer min leilighet i sarlig grad, da §j@ utsikten
ikke er blitt berart. Og det er lunere ndr det blaser.

Det blir og etter hvert mye penerei omrédet med grentanlegg, busker og fine stier rundt sjgen.

Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfere endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

Xl:a [ Nei, ikke som jeg kjenner til

Hvilke planer? Hvor stor endring vil kosthnadene og/eller gjelden medfere?

Felleskostnadene gker gjerne noe &rlig, Ogsa blant annet pga gkte kommunale avgifter. Samt renteendringer.
Vet ikke hvor mye.
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30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Andr e opplysninger

31 Har ufagleerte utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

RS Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

L Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Selger har ikketegnet boligselgerforsikring.
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Norsk takst

Tilstandsrapport

E]g Leilighet i flermannsbolig
@ Alkeveien 16, 3290 STAVERN
(I LARVIK kommune

# gnr. 5001, bnr. 846

# Andelsnummer 7

Sum areal alle bygg: BRA: 63 m2 BRA-i: 57 m?

Befaringsdato: 22.03.2024 Rapportdato: 25.03.2024 Oppdragsnr.: 20166-1718 Referansenummer: FS2284

Autorisert foretak: Schau Takst ASX Sertifisert Takstingenigr:  Einar Schau

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.



Norsk takst

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

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

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

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

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

Schau Takst AS

Rapportansvarlig

EA_

Einar Schau

einar@schau.no

480 48 000

N

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

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

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig 8 merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT | RAPPORTEN)

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

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

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

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

@O e A TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2

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

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

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

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

eTG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

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

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

& =0 o
Sy 59" Sy
’:’% & i a
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Beskrivelse av eiendommen

Lovlighet GA til side
GENERELT i ;
Toroms andelsleilighet over ett plan beliggende i 1.etg av Leilighet i flermannsbolig
nytt borettslag i Stavern. Bygget ble ferdigstilt i 2023 og * Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
leiligheten tilstandsrapporten gjelder framstar a veere stemmer med dagens bruk

begrenset brukt i det medgatt aret.
Full reklamasjonsrett foreligger. Selger opplyser at 1.ars
befaring vil forega varen 2024.

PLANL@ASNING OG INNVENDIGE OVERFLATER
Planlgsningen bestar av entre, vaskerom/teknisk rom, stue,
1x soverom, kjgkken, mellomgang ved bad, samt dusjbad. |
kjeller finnes en 5.5kvm stor bod i tillegg til
biloppstillingsplass.

De innvendige overflater bestar eksempelvis av enstavs
eikeparkett og fliser pa gulv, samt sparklet og malt gips pa
vegger og i himlinger. Boligen besitter normalt god innvendig
standard - slitasjegraden er minimal. Det oppgis a ville bli
utbedret enkelte detaljarbeider ved ettarskontroll som er
planlagt innen naer framtid.

BYGGEMETODE

Bygget er oppfert av tradisjonelle bygningsteknisk metoder
med st@pte betongkonstruksjoner i garasjekjeller og deler av
baerende elementer. Deler av fasader kledd med trepanel,
samt er vinduer og terrassedgrer av tradisjonell kvalitet med
isolerglass og fabrikkmalteb overflater.

Ca 18kvm stor hellelagt platting utenfor kjpkken/stue hvor
hellene ligger direkte pa terrengniva.

KIBKKEN OG VATROM

Kjgkken beliggende i apen Igsning med stue og framstar i
naer den stand om foreld ved ferdigstillelse - ingen slitasje av
betydning.

Bad med flislagt gulv og dusjnisje hvor gulv er senket i
forhold til gulvet forgvrig. Ingen tegn til fuktproblematikk er
avdekket. Se eget punkt for ytterligere omtale av vatrommet.

TEKNISK ANLEGG

Boligen er tilkoblet kommunalt vann- og avigpsanlegg.
Rgranlegg er i sin helhet montert av fagpersoner og ingen
tegn til lekkasjer registrert.

Boligens el. anlegg er ikke teknisk vurdert i dette
rapportdokument, men opplyses a veere som da anlegget ble
montert av fagpersoner.

Oppvarming av leiligheten i form av vannbaren gulvvarme -
undertegnede har ikke kjennskap til hva som er varmekilden
for anlegget.

Arealer Ga til side

Forutsetninger og vedlegg G til side
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

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

15

Leilighet i flermannsbolig

10
KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT
Vatrom > Etasje > Vaskerom > Tilliggende Gatil side
5 konstruksjoner vatrom
= Vatrom > Etasje > Dusjbad > Tilliggende Ga til side
-_ 0 = konstruksjoner vatrom
. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik k) AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK
TG2: Avvik som ikke krever tiltak 0 Vatrom > Etasje > Vaskerom > Overflater Gulv Ga til side
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
B 7G3: store eller alvorlige awvik o Vatrom > Etasje > Vaskerom > Sluk, membran og 4 il si
B TG 1U: Konstruksjoner som ikke er undersgkt tettesjikt
Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
o Vatrom > Etasje > Dusjbad > Sluk, membran og Gatil side
tettesjikt
Anslag pa utbedringskostnad o
o Vatrom > Etasje > Dusjbad > Saniteerutstyr og Ga til side
1 innredning
08 AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK
06 Innvendig > Radon Ga til side
0.4
0.2
T
C
0 <

Ingen umiddelbare kostnader
Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000
Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

09O

Tiltak over kr 300 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.
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LEILIGHET | FLERMANNSBOLIG

Byggear
2023

UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med fabrikkmalt rammeverk og isolerglass fra byggear. Som
nye. Ingen slitasje.

Dogrer

Terrasseskyvedgr med trelags isolerglass fra kjgkken til utvendig
platting.
Som ny.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Ca 18kvm stor hellelagt platting utenfor kjgkken/stue. Hellene ligger
direkte pa terrengniva. Ingen form for rekkverk/hgyere avskjerming.

INNVENDIG

Overflater

Gulv av enstavs eikeparkett og fliser.
Vegger av sparklet og malt gips.
Himling av sparklet og malt gips.

Boligen besitter normalt god innvendig standard - slitasjegraden er
minimal.
Skade i et gipshjgrne pa hgyre side av vindu pa soverom.

Det oppgis a ville bli utbedret enkelte detaljarbeider ved ettarskontroll
som er planlagt innen naer framtid.

Radon

Undertegnede har ikke kjennskap til hvorvidt bygget har underliggende
radonsikring mot grunn, men da dette var forskriftskrav pa
byggetidspunktet er det a forvente at dette er korrekt utfgrt.
Radonmaling ikke foretatt - dog skal det presiseres at det heller ikke er
krav om dette selv om tilstandsrapporten etterspgr dette.

Vurdering av avvik:
* Dokumentasjon pa radonsperre foreligger ikke.

Oppdragsnr.: 20166-1718

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
VATROM
ETASJE > VASKEROM

Generell

Kombinert vaskerom/bod/teknisk rom med dgr fra gang. Rommet er i
opprinnelig stand fra byggear.

Rommet er som nytt og full reklamasjonsrett foreligger.

Dokumentasjon ikke framlagt, dog er det oppgitt a finnes FDV-
dokumentasjon som bgr belyse forholdet ved vatrommet.

ETASJE > VASKEROM

Overflater vegger og himling

Vegger av malt plater.
Himling av malte plater.

Framstar OK.

ETASJE > VASKEROM

<3 Overflater Gulv

Gulv av vinylbelegg. Oppkant til vegg.

Stgpt fall retning sluk.

Fallforholdet pa gulvet som helhet er OK, men partier er plane.
Ingen synlig membranoppkant ved dgrterskel.

I henhold til gjeldende TEK17 (Teknisk Forskrift til Plan- og
Bygningsloven revisjon 2017) er det krav til 15mm membranoppkant
hvis gulv utenfor vatsone er plant / gulvet har plane partier.
Undertegnede kan ikke konkludere at det ikke finnes noen form for
membranoppkant i form av slisse i terskel etc, men det sees ikke tegn til
dette.

Vurdering av avvik:
e Det er pavist avvik i krav til hgydeforskjell/fall-Igsning pa vatrommet.

Konsekvens/tiltak
* Vatrommet fungerer med dette avviket.

ETASJE > VASKEROM

Sluk, membran og tettesjikt
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Gulvsluk av plast hvor vinylbelegg er korrekt montert under slukets
klemring.

Det er ikke framlagt dokumentasjon pa Utfgrelse av Uavhengig Kontroll
pa renoveringstidspunktet, men dette er det dokument som i stor grad

finnes mellom prosjektets profesjonelle parter og sdledes er det ikke
naturlig at eier selv besitter dette.

Vurdering av avvik:

* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig
kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt
"uavhengig kontroll".

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det er ingen grunn til 3 betvile at det finnes, ei heller er det ikke uvanlig
at selger selv besitter dette, men det er vel sa mye rapportens instruks a
belyse hvorvidt dokumentet er framlagt eller ei.

ETASJE > VASKEROM
@ Sanitaerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes opplegg til vaskemaskin, koblingsskap for
trykkvann- og gulvvarme, samt ventilasjonsanlegg.

ETASJE > VASKEROM

@ Ventilasjon

Rommet er ventilert via boligens ventilasjonsanlegg, samt anlagt smal
tilluftspalte under dgrblad.

ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking for fuktmaling i vegg er ikke foretatt da rommet er sa godt
som nytt, er begrenset brukt, og full reklamasjonsrett foreligger.

ETASJE > DUSIBAD

Generell

Dusjbad i opprinnelig stand fra byggear er bygget av fagpersoner og er i
sin opprinnelige stand.

Rommet er som nytt og full reklamasjonsrett foreligger.

Dokumentasjon ikke framlagt, dog er det oppgitt a finnes FDV-
dokumentasjon som bgr belyse forholdet ved vatrommet.

ETASJE > DUSIBAD

Overflater vegger og himling

Oppdragsnr.: 20166-1718

Vegger av malt glassfiberstrie, samt fliser pa vegg i dusjsone.
Himling av malte plater.

Framstar OK.

ETASJE > DUSIBAD

Overflater Gulv

Gulv av fliser. Senket gulv i dusjnisje med ensidig fall retning hjgrnesluk.
Gulv utenfor dusj er sa godt som plant. Terskelhgyde ved dgr OK (ca
>15mm, dog er det ikke visuelt synlig at membran er trukket opp i
korrekt hgyde.

9mm fall fra flis ved dgrterskel til flis ved nedsenk for dusj - dette over
en horisontalavstand pa 182cm.
Ca 10mm fall i dusj, dette over horisontalavstand 108cm.

ETASJE > DUSJBAD

Sluk, membran og tettesjikt

Hjgrnesluk hvor muligens til 3 pavise membranlgsning er begrenset, dog
uten at dette tilsier at det ei er korrekt utfgrt.

Det er ikke framlagt dokumentasjon pa Utfgrelse av Uavhengig Kontroll
pa renoveringstidspunktet, men dette er det dokument som i stor grad
finnes mellom prosjektets profesjonelle parter og saledes er det ikke
naturlig at eier selv besitter dette.

Vurdering av avvik:

* Rommet er et vatrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig
kontroll", men det foreligger ingen dokumentasjon pa at det er utfgrt
"uavhengig kontroll".

Konsekvens/tiltak
¢ Innhent dokumentasjon, om mulig.

Det er ingen grunn til 3 betvile at det finnes, ei heller er det ikke uvanlig
at selger selv besitter dette, men det er vel sa mye rapportens instruks a
belyse hvorvidt dokumentet er framlagt eller ei.

ETASJE > DUSJBAD

L AP8)  Sanitaerutstyr og innredning

Av installasjoner finnes dusjhjgrne, servant med skapinnredning, samt
vegghengt toalett. Ingen tegn til synlig drensapning / montert
sensor/stengeventil for vegginnbygget toalettsisterne.

Vurdering av avvik:
e Det er ikke pavist tilfredsstillende Igsning for a synliggjgre lekkasje fra
innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Det kan veere valgt alternativ Igsning for lekkasjesikring av
vegginnbygget toalettsisterne, men dette er ikke kjent for
undertegnede.
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ETASJE > DUSJBAD

@ Ventilasjon

Ventilasjon via boligens ventilasjonsanlegg, samt er anlagt tilluftspalte
under dgrblad.

ETASJE > DUSIBAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom

Hulltaking for fuktmaling i vegg er ikke foretatt av to arsaker;

-Vegger i dusjsone grenser mot annen enhet/fellesareal - her skal ikke
hulltaking foretas.

-Da rommet er sa godt som nytt, er begrenset brukt, og full
reklamasjonsrett foreligger.

KIGKKEN
ETASJE > KIBKKEN

@ Overflater og innredning

Kjpkken beliggende i apen Igsning med stue og framstar i naer den stand
om forela ved ferdigstillelse.

Gulv av enstavs parkett.
Vegger av sparklet og malt gips.

Himling av sparklet og malt gips.

Innredningen har fronter, skrog og benkeplate av foliert spon.
Integrerte hvitevarer av samme alder som innredning.

Trykkvannsrgr av kobber og plast (rgr i rgr) og avlgpsrgr av plast — ingen
lekkasjer registrert.

Sensor med vannstoppeventil er montert.
Komfyrvakt er montert.

ETASJE > KJBKKEN

@ Avtrekk

Rommet er ventilert via ventilator over stekeovn med utblasning til
yttervegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER

@ Vannledninger

Oppdragsnr.: 20166-1718

Pa vegg i bod/teknisk rom finnes koblingsskap for rgr-i-rgr-system.
Skapet er drenert til rom med sluk — dette medfgrer at prinsippet med
systemet ivaretas i skapet ved en eventuelle lekkasje.

Anlegget er nytt. Full reklamasjonsrett foreligger.

Avlgpsror

Avlgpsrgr av plast/PVC Disse har erfaringsmessig svaert god forventet
levetid. Ingen synlig tilkomst til stakeluke/lufting over tak, men det
forventes a veere stakemulighet via avlgpsrgr i garasjekjeller.

Ventilasjon

I bod er Flexit ventilasjonsaggregat for det balanserte
ventilasjonsanlegget.
Filter etc er ikke gjennomgatt - anlegget er praktisk talt nytt.

(' 308 Vannbaren varme

Leiligheten har vannbarent gulvvarmeanlegg. Skap med
fordelingsstokker montert pa vegg i vaskerom/teknisk rom.

Minimal teknisk vurdering av dette anlegget, men varmeanlegget er i
fglge selger fungerende som forventet.

Tilstandsgrad satt med bakgrunn i alder.

Anlegget er nytt. Full reklamasjonsrett foreligger.

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfgrt av
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse
eller lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Veer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.
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Elektrisk anlegg i opprinnelig stand fra byggear.

Selger oppgir at ingen arbeider ved anlegge er utfgrt som ufaglaert
egeninnsats.

Det er ikke framlagt dokumentasjon pa utfgrte arbeider.

Plassering sikringsskap: pa vegg i bod/teknisk rom
Alder: Byggear

Merkede kurser / kursoversikt: Ja
Automatsikringer: Ja

Spgrsmal til eier

1. Nar ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt
rehabilitert (arstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.

20

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklaering?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet — Det Lokale
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

6. Har det vaert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?
Nei

Generelt om anlegget

7. Erdettegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Nei

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

Ja

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?

Nei

@ Branntekniske forhold

Oppdragsnr.: 20166-1718

Befaringsdato: 22.03.2024

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
spgrsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pd denne risikoen, og sk videre veiledning eller radgivning.

Reykvarsler himling som undertegnede mener a veere tilkoblet fast
anlegg/220v, dog er ikke denne demontert og tilkoblingslgsning kan ikke
konkluderes med sikkerhet.

Brannsluknignsapparat finnes i leilighet.

1. Erdet mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav
pa spknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Erdet skader pa brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10
ar?
Nei

3. Erdet mangler pa rgykvarsler i boligen iht. forskriftskrav pa
sgknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Erdet skader pa rgykvarslere?
Nei
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Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt.

Internt bruksareal BRA-i

Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan besta av flere boenheter.

Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhgrer denne/disse.Eksempler: Arealer

Eksternt bruksareal BRA-e |som har adkomst til fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som tilhgrer boenheten.

Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges til BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b

Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. | BRA-b inngar ogsa innglasset veranda eller altan.Veggarealet
mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal til innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA

Areal av terrasser og apne balkonger tilknyttet boenheten. | dette arealet inngar ogsa dpen veranda eller altan mv.
Arealet males til innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Hva er bruksareal?

'
“ BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) +
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet som opptas av yttervegger.

0 Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst bredde pa 0,60 m. Et loft med
skratak vil for eksempel bare fa registrert malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst
0,60 m. Rommet ma ha dgr eller luke og gangbart gulv.

Arealet kan ikke alltid fastsettes
ngyaktig

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

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

Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en brann fritt kan utvikle seg
uten at den kan spre seg til andre bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt
tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. Dette kan kreve
sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom fra bod til soverom eller
arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei og lysforhold som ma
veere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak for kravene, men kan ikke regne med a fa
unntak for krav som gar pa helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret, er ulovlig. Kommunen
kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg
a avslutte den ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent bruk.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis
den bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for kravene som gjelder. Vil du vite mer?

Oppdragsnr.: 20166-1718
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Arealer

Leilighet i flermannsbolig

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal lkke maleverdig areal Gulvareal

Etasje (BRA-i) (BRA-¢) (BRA-b) Sum (T8A) (ALH) (GuA)
Etasje 57 57 18 57
Garasjekjeller 6 6 6
SUM 57 6 18 63
SUM BRA 63
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong
) (BRA-i) (BRA-€) (BRA-b)
Etasie Entré , Vaskerom , Stue, Soverom,
) Kjgkken , Mellomgang ved bad, Dusjbad
Garasjekjeller Bod i kjeller
Kommentar

Husk at vedtekter kan endre eiers rettighet til bod/rom i fellesareal. For andel i borettslag kan det tildeles rettighet til andelseier/aksjeeier,
men disse kan omgjgres av generalforsamlingen.
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar:

Brannceller
Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? D Ja Nei

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja [:] Nei
Kommentar:  Nybygget i 2023

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? D Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende
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P-ROM( m2) S-ROM( m2)

Leilighet i flermannsbolig 57 0

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede Rolle

22.3.2024 Einar Schau Takstingenigr

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. fnr. snr. Areal Kilde Eieforhold

3909 LARVIK 5001 846 0 2998.8 m? BEREGNET AREAL Eiet
(Ambita)

Adresse

Alkeveien 16

Hjemmelshaver

Stavern Panorama Borettslag

Andelsobjekt

Boligselskap Org.nr. Leil. nr. Forretningsfgrer Eier av adkomstdokumenter

/STAVERN PANORAMA 930275425 Haugen Grete

BORETTSLAG

Innskudd, palydende mm

Andelsnummer
7

Siste hjemmelsovergang

Kjgpesum Ar
125 885 000 2023

Kilder og vedlegg

Dokumenter
Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklzering Gjennomgatt 0 Nei
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTURREFERANSENIVA®TILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk falger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen vaere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilnaermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utferelse.

ii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke n@dvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nzer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for storre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU:lkke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

*Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lsnnsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersekelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

» Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

» Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

 Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa & omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersgkelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomfaringen av befaringen
begrenses som falger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

* Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprgving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbeher, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehgr.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma vaere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomferes.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

» Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

« Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

* Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

* Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primaert i tilstotende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

* Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenvaerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil vaere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

» Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhgyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhgyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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» Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

* Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklzering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg

her:https://samtykke.vendu.no/FS2284

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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ENOVA

Adresse 0
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Bnr. 846

Seksjonsnr.

Festenr. 0

Bygn. nr. 300895846

Bolignr. H0102

Merkenr. 9295d2bc-03fc-479e-936c¢-afdca106d8b8

Dato. 23.01.2023

Innmeldtav. Agnalt & Holmen AS v/ MAGNE AGNALT

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
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

Energimerke

A

Energieflekiiv

N-N-A- R

Energikarakter

Hey andel Lav andsi
Oppvarmingskarakter {andel al og fossilt)

Lite energefiekty

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

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

Grognn farge betyr lav andel el, olje og gass,

mens rgd farge betyr hgy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til gkt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fijernvarme.

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

Malt energibruk

Brukeren har valgt a ikke oppgi malt energibruk.


https://www.energimerking.no/

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet pavirkes av hvordan man benytter boligen, - deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og malt - feerre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan ogsa bli lavere enn normalt - den ikke brukes hele aret.

dersom:

Gode energivaner

Ved a fglge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
men dette vil ikke pavirke boligens energimerke. pa boligen.

Tips 1: Felg med pa energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger.
Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggear: . 2023
Bygningsmateriale:
BRA:
Ant. etg. med oppv. BRA: 81
Detaljert vegger: 0
Detaljert vindu: Ja
Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon: Annen/Ukjent ventilasjon


https://www.energimerking.no/beregninger

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes

ved a ga inn pa www.energimerking.no, og logge

inn via ID-porten/Altinn. Pa siden "Eiendommer" kan du
sgke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For a se detaljer for en bolig hvor

det er brukt detaljert registrering ma du velge "Gjenbruk"

Om energimerkeordningen

Enova er ansvatrlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes pa grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg pd NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger ma derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Det kan nar som helst lage en ny energiattest.

Sparsmal om energiattesten, energimerkeordningen
eller giennomfaring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer pé

tIf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Neermere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne pa www.energimerking.no.

For ytterligere rad og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer pa tif. 800 49 003.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for folgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: 0 Gardsnr: 5001

Postnr/Sted: 3290 STAVERN Bruksnr: 846

Bolignr: HO102 Seksjonsnr: 0

Dato: 23.01.2023 15:03:17 Festenr: 0

Energimerkenr: 9295d2bc-03fc-479e-936¢-afdca106d8b8 Bygningsnr: 300895846

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-ld (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggear 2023
Byggstandard

Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Kjoleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 42 m?
Areal tak 0 m?
Areal gulv 81 m?
Areal vinduer, darer og glassfelt 17 m?
Oppvarmet BRA 81 m?
Totalt BRA 81 m?
Oppvarmet luftvolum 206 m?

U-verdi for yttervegger

0.19 W/(m?-K)

U-verdi for tak

0.00 W/(m?K)

U-verdi for gulv

0.13 W/(m?*K)

U-verdi for vinduer, dgrer og glassfelt 0.85 W/(m?-K)
Arealandel for vinduer, dgrer og glassfelt 21.3 %
Normalisert kuldebroverdi 0.09 W/(m>K)
Normalisert varmekapasitet 95.2 Wh/(m*K)
Lekkasjetall 0.60 1/h
Dato for maling av lekkasjetall (en forutsetning for & kunne fa karakter A) 19.01.2023
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %
Estimert &rsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden

1.50 kW/(m?3/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden

1.50 KW/(m?/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1.38 m3/(m?-h)
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 245 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m?
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21.0°C
Arsgjennomsnittlig kjalefaktor for kjglesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjgling 22.0°C
Installert effekt for romkjgling og ventilasjonskjgling 0 W/m?

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP)

0.50 kW/(I/s)




Driftstider, antall timer i degn med drift

Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjeling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h
Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1.95 W/im?
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1.95 W/m?
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3.00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1.80 W/m?
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5.10 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0.00 W/m?
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1.50 W/m?
Total solfaktor for vindu og solskjerming (&/S/V/N) 0.45
Gjennomsnittlig karmfaktor 0.20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, neerliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1.00
Oppvarmingssystem(er) Varmepumpe
Varmefordelingssystem Vannbaren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0.13
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0.87
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0.00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0.20
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0.80
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0.94
Arsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2.45
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9.00

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert 0.00
varmesystem '

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0.80

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert 0.00
varmesystem )

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0.85

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fijernvarmebasert 0.00
varmesystem )

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fiernvarmebasert varmesystem 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fiernvarmebaserte varmesystemet 0.90

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert 0.00
varmesystem )

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0.00
Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0.77

Andeler og arsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert pa 0.00
andre energivarer )

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert pa andre
energivarer 0.00




Arsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibaerere

0.98

Klimastasjon / kilde

Sandefjord (Torp)

(MeteoNorm)
Dato for beregning 23.1.2023
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller
andre forhold vedr. beregningene
Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.02
Produsent / leverandgr ProgramByggerne

Dynamisk

Beskrivelse: Manedsberegning / timesberegning / dynamisk

timesberegning

Energiradgiver
Firma

Agnalt & Holmen AS

Navn person A&HAS
Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm

Romoppvarming 24.5
Ventilasjonsvarme 3.8
Varmtvann 29.8
Vifter 5.0
Pumper 0.7
Belysning 11.4
Teknisk utstyr 17.5
Romkjaling 0.0
Ventilasjonskjgling 0.0
TotaltNettoEnergibehov 92.7

Beregnet levert energi ved normalisert klima

5,110 kWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima

63.01 KWh/(m?-ar)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima

2,297 KWh/ar

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima

59.75 KWh/(m?ar)

Beregnet levert energi ved lokalt klima

4,846 kWh/ar

Malt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert malt energi for et ar.

Elektrisitet 0 kWh/ar
Olje 0 liter/ar
Gass 0.0 Sm®ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kg/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 0 kWh/ar

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 5,110 kWh/ar
Olje 0 kWh/ar
Gass 0 kWh/ar
Fjernvarme 0 kWh/ar
Biobrensel 0 kWh/ar
Annen energivare 0 kWh/ar
Totalt 5,110 kWh/ar

Sum andel elektrisitet, olje og gass

47.7 %




Eiendomskart for eiendom 3909 - 5001/846// A

Utskriftsdato: 13.03.2024
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Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan derfor ikke rettes krav som folge av at disse opplysningene benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsgrense - omtvistet
Hjelpelinje vegkant
Hjelpelinje fiktiv

Hijelpelinje punktfeste

Hjelpelinje vannkant

Eiendomsgrense - lite noyaktig

= Eiendomsgrense - mindre noyaktig

Eiendomsgrense - middels noyaktig
Eiendomsgrense - noyaktig
Eiendomsgrense - svaert neyaktig
Eiendomsgrense - uviss nayaktighet

Grensepunkt- lite nayaktig O Grensepunkt - offentlig godkjent

. . A Grensepunkt - bolt
. Grensepunkt - mindre nayaktig
Grensepunkt - kors
[=] Grensepunkt - rer
. Grensepunkt - hjelpepunkt / annet
. Grensepunkt - uten klassifisering

. Grensepunkt - middels neyaktig
. Grensepunkt - neyaktig
. Grensepunkt - sveert neyaktig



Areal og koordinater for eiendommen

2 998,80 m2

Areal

Representasjonspunkt
Grensepunkter

# Nord Ost

1 6540759,08 559717,59
2 6540692,41 559731,73
3  6540702,59 559777,41
4 6540767,91 559757,95

Koordinatsystem

Noyaktigh.

15¢cm

15¢cm

15¢cm

15¢cm

Arealmerknad

EUREF89 UTM Sone 32 Nord
Nedsatt i Grensepunkttype
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)
Jord (JO) Off. godkjent grensemerke (51)

6540701,3

Ost

559745,8

Grenselinjer (m)

Lengde
41,31
68,15
46,80

68,16

Radius



Larvik
kommune

Ferdigattest (delegert vedtak)

Vedtaksdato: 23.06.2023
Planutvalget saksnr: 965/23

Varref.: 23/85122

Ansvarlig sgker:
Niamo Arkitektur AS
Dronningens gate 2
3211 Sandefjord

Tiltakshaver:

Stavern Odden AS

c/o Alfa Eiendomsdrift ASPostboks 317
3251 LARVIK

Ferdigattest er gitt for:

Adresse:
Alkeveien 4,6,8, 10 (bruksenhets.nr. H0101,
H0201 til H0205),

Alkeveien 12, 14 og 16 (bruksenhets.nr. H0101

til HO104 og H0201 til H0204)

Bruksnr.: Festenr.:

846

Gardsnr.:
5001

Bygningsopplysninger

Bygningsnummer:
300895846

Tiltakets/ byggets art:
Stort frittliggende boligbygg pa 2 etg. m/19
leiligheter.

Dato for sgknad om ferdigattest:

13.06.

2023

Vedtak om tillatelse til tiltak ble godkjent av byggesak

Vedtaksdato: Delegert saksnummer:
18.06.2021 791/21 jf. journalpost 21/68675
Merknader:

Ferdigattest er gitt med bakgrunn i sgknad om ferdigattest.

Det er ikke gitt opplysninger om at det forekommer endringer i forhold til godkjent dokumentasjon

for tiltaket. Tiltaket forutsettes saledes utfgrt i trad med gitt tillatelse.

Informasjon om klageadgang

Dette vedtaket kan paklages. Rett klageinstans er Statsforvalteren. Klagefristen er 3 uker. Klagen
sendes Larvik kommune, Postboks 2020, 3255 Larvik. Vi kan gi ngdvendig rad og veiledning.

Sted:
Larvik

Dato:
23.06.2023

Underskrift:
Magnus Riksfjord

Dokumentet er elektronisk godkjent og har derfor ingen signatur

Seksjonsnr.:




Larvik kommune

Kommuneplankart

Eiendom: 5001/846
Adresse: Alkeveien 16
Dato: 13.03.2024

Malestokk: 1:2000

UTM-32

0096SS 3

0086SS 3
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.
Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Kommuneplan-Begyggelse og anlegg (PBL2

Boligbebyggelse - ndvzerende
Boligbebyggelse - fremtidig
N=ringsbebyggelse - fremtidig
Idrettsanlegg - ndvzerende
Andre typerbebyggelse - fremtidig
Uteoppholdsareal - fremtidig
Kombinertbebyggelse og anleggsformal - nd
Kombinertbebyggelse og anleggsformal - fre
Kommuneplan-Samferdselsanlegg og tekni:
Veg - niverende
P vegq -fremtidig
Parkering - ndvaerende
P Parkering - fremtidig
Kommuneplan-Gronnstruktur (PBL2008 §11

Naturomride - nSvaerende

Turdrag - n3verende
Friomride - ndvarende
Friomrade - fremtidig
Park - ndvarende
Park - fremtidig
Kombinerte grénnstrukturform 2l - ndvaerende
WO Kombinerte grégnnstrukturform 3l - fremtidig
Kommuneplan-Bruk og vern av sjo og vass
Bruk ogvern av sjg ogvassdragmedtilhgren
Farleder- ndva=rende
P smabathavn - ndvaerende
Naturomride vann - ndvaarende
Kommuneplan-Hensynsoner (PBL2008 §11-
S/ . Faresone-Annen fare
/ Angitthensynsone - Hensyn grennstuktur
Detaljeringsone-Reqguleringsplan skal fortsatt

Kommuneplan - Bestemmelseomrdde (PBL.
B c:sternmelseomride

Kommuneplan-Linje- og punktsymboler(PBL

~. Faresone grense
. Angitthensyngrense
—— Detaljeringgrense
~_~7" " PBestemmelsegrense
Byggegrense

Felles for kommuneplan PBL 1985 og 2008
B Flanomride
-~ Planens begrensning
" Grenseforarealformil
Gang-/sykkelveg - ndvaerende
Gang-/sykkelveg - framtidig
""" Farled-niv=rende
Bygningsmessige anleqgq
- Veggfrittstiende

Bygninger
-~ TaksprangBunn
Bygning

"~ Takkant

-~ Bygningsdelelinje
Bygningsavgrensning for tiltak
Takoverbyag

-~ Takoverbyggkant

-~ Trappinntilbygg, kant
-~ \Veranda

-~ Bygningslinje

- =~ Taksprang

Mgnelinje




Reguleringsplankart N

Eiendom: 5001/846 A

Adresse: Alkeveien 16
Dato: 13.03.2024
Larvik kommune Malestokk: 1:1000

00.6SS 3

N 6540800

o GF1

1046 m?

5001/693

2669 m?
A=4000m?

..........
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S©Norkart 2024 L2 N
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Kartet er produsert fra kommunens beste digitale kartbaser for omradet og inneholder viktige opplysninger om eiendommen og omradet omkring.
Presentasjonen av informasjon er i samsvar med nasjonal standard.

Kartet kan inneholde feil, mangler eller avvik i forhold til kravene i oppgitt standard.

Kartet kan ikke benyttes til andre formal enn det formalet det er utlevert til uten samtykke fra kommunen jf. lov om andsverk.




Tegnforklaring

Reguleringsplan-Byggeomr3der (PBL1985 §
Frittliggende smahusbebyggelse

Konsentrert smn3husbebyggelse
Reguleringsplan-Offentlige trafikkomrader (
PN Kjgreveg
Annenveggrunn
Gang-/sykkelveg
Gangveg
Parkeringsplass
Smabatanlegg (landdelen)
Havneomridei sg
Reguleringsplan-Friomrdder (PBL1985 § 25,
Park
P Anleggforidrettogsport
Reguleringsplan-Spesialomr3der (PBL1985
111111l Parkbelteiindustristrgk
———— Frisiktsonevedveg
Naturvernomride (p& land)
Reguleringsplan-Fellesomrdder (PBL1985 §
Felles avkjgrsel
Felles parkeringsplass
Felles lekearealforbam
Felles girdsplass
Felles grgntanlegg
Reguleringsplan-Kombinerte form3l (PBL19:
. Bolig/Forretning/Kontor
B, Forretning/Kontor/ Offertlig

Reguleringsplan-Kombinerte formdl (PBL19:

- Grense forrestriksjonsomride
Reguleringsplan-Bebyggelse og anlegg (PBL
Boligbebyggelse

Boligbebyggelse - blokkbebyggelse
Renovasjonsanlegg

Uteoppholdsareal

Lekeplass
Reguleringsplan-Samferdselsanlegg og tekr
Veg

Kigreveg

Fortau

Gatetun

Gang/sykkelveg

Annenveggrunn - tekniske anlegg

Parkering

Parkeringsplasser med besternmelser
Reguleringsplan-Gronnstruktur (PBL2008 §1
Naturornride

Friornride

Kombinerte grgnnstrukturformnal

U

NN\ N
Reguleringsplan- Landbruks-, natur og frilu
P Naturvern
Reguleringsplan- Bruk og vern av sjo og va
Bruk ogvern av sjg ogvassdrag medtilhgren
Reguleringsplan-Hensynsoner (PBL2008 §1:
.\ N\ Sikringsone - Frisikt
/ / / Angitthensynsone - Bevaring naturmnilig

Reguleringsplan- Bestemmelseomrdder (PB
B ©esternmelseomride

Reguleringsplan-Juridiske linjer og punkt PE
g Sikringsonegrense
Angitthensyngrense
Bestermnmelsegrense

-~

-~
- s

Reguleringsplan-Felles for PBL 1985 og 20C
I

Regulerings- og bebyggelsesplanormride

-~ Planens begrensning

- Formalsgrense

N Byggegrense

- Planlagtbebyggelse

-~ Bebyggelse sominngariplanen
~_7"" Bebyggelse som forutsettes fiemet
-~ Regulert senterlinje

—~———” Frisiktslinje

N Regulertkantkjgrebane
— Regulert parkeringsfelt
""" Regulertfotgjengerfel
- Regulertstgtternur
" Mailelinje/Avstandslinje

- Avkjsrsel

Abc Paskriftfeltnavn

Ahbc Paskrift areal

Abc Paskrift utnytting

Abe Paskrift bredde

Abc P &skrift kotehgyde

Abc P &skrift plantilbehgr

Tiltak
/%777 ByagningTikak

Bygninger
-~ TaksprangBunn
Bygning

-~ Takkant
—_~""  Bygningsavgrensning fortitak
-~ Veranda
-~ Bygningslinje
- =~ Taksprang
"  Mgnelinje




REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DETALJERT REGULERINGSPLAN FOR ALKEVEIEN 2, G.B.NR. 5001/846 — M.FL. | LARVIK

Larvik
kommune
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DETALJERT
REGULERINGSPLAN FOR ALKEVEIEN 2, G.B.NR. 5001/846 — M.FL.
Dato: 25.04.2012
PlanID: 200964
SaksNr: 101/12
Plantype:  Detaljert reguleringsplan
Revisjoner
Dato Saksnr. Merk.
02.11.2018 Reviderte reguleringsbestemmelser etter nytt planforslag
justert etter vedtak i sak 101/12 og med revidert plankart
datert 02.11.2018
24.05.2019 § 2.1 Lagt til turveien i punkt a, lagt til overvannsplan,
utomhusplan og situasjonsplan i punkt b, og tilfeyd punkt
d
§ 2.3 Punkt b: Lagt til fer igangsettingstillatelse. Punkt c:
rettet rammetillatelse. Punkt d: Lagt til laveste niva for
boligene og 1. etg.
§ 2.5 Endret sykkel- og gjesteparkeringsplasser.
§ 2.6 Lagt til innhold pa lekeplass
§ 2.7 Endret areal avsatt til uteoppholdsareal.
§2.8erny
§ 4.2 Endret punkt a (universelt tilgjengelig)
§ 4.3 Tilfayd punkt b og ¢
§ 5.1 Fjernet en del av punkt a (tidsbegrenset aktivitet i
grennstruktur, og endret edellgvtraer med stedegen
vegetasjon.
19.06.2019 | 102/19 Godkjent av kommunestyret

§ 1 - GENERELT
Reguleringsbestemmelsene gjelder for alle omrader innenfor planens begrensing som vist pa
plankartet.
§ 1.1 Planens hensikt

Planens hensikt er & legge til rette for bygging av inntil 23 boenheter med tilharende lekeplass
innenfor omradet B1 til erstatning for eksisterende neaeringsbebyggelse samt opparbeidelse av
grentomradene o_GF, o_LN og gang/sykkelvei o_SGS1

KVARTAL 19 ARKITEKTKONTOR AS Sidelavé 02.11.2018



REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DETALJERT REGULERINGSPLAN FOR ALKEVEIEN 2, G.B.NR. 5001/846 ~ M.FL. | LARVIK

1.2 Arealet innenfor planens begrensning er regulert til (§ 12-5):

| BEBYGGELSE OG ANLEGG
a) Boligbebyggelse B1

b) Felles lekeplass f_BLK

c) Felles renovasjon f_BRE

Il SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR
a)Offentlig trafikkomrade, kjerevei o_SKV1

b) Offentlig trafikkomrade, kjgrevei o_SKV2

c) Offentlige trafikkomrader, gang-/sykkelveiffortau, o_SGS 1-3
d) Offentlig trafikkomrade, parkeringsplass o_SPA

Il GRONNSTRUKTUR

a)Grennstruktur, friomrade o_GF

b)Grennstruktur, kombinert med andre angitte hovedformal, o_GAA
c)Naturvernomrade, o_LN

§ 1.3 Hensynssoner (§ 11-8 a, Jf. § 12-6):

| SIKRINGSSONE
a) Frisikt H140_1-2

§ 2 - FELLESBESTEMMELSER

§ 2.1 Rekkefolgekrav

a) For det gis ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for farste boenhet (ref.
bestemmelsenes § 2.2-a) skal felgende veere opparbeidet og klart:
- Kildesorteringsanlegg (BRE).
- Kjerevei (o_SKV2) og boligparkering.
- Uteoppholdsareal pa terreng og lekeplass (f_BLK) pa egen tomt i samsvar med
kommunens krav.
- Turveien o_SGS1.

b) Overvannsplan, utomhusplan og situasjonsplan skal foreligge ved sgknad om
rammetillatelse.

c) Far det blir gitt igangsettingstillatelse skal de tekniske planene for ledningsnett i
grunnen vaere gjennomfert.

d) Krysset mellom Alkeveien og fv. 42 ma veere ferdig opparbeidet far arbeider innenfor
planomradet starter. For arbeider pa eller langs fylkesveien ma det foreligge detaljert
byggeplan godkjent av Statens Vegvesen.

§ 2.2 Dokumentasjonskrav

a) Plan for helhetlig overvannsdisponering skal utarbeides for hele planomradet.
Lokal handtering av overvann vurderes i samarbeid med kommunen basert pa
revidert tiltaksplan fra Grunnteknikk AS, datert 22.06.2016.

b) Sammen med spknad om rammetillatelse skal det foreligge en utomhusplan i
malestokk 1:200 til godkjenning. Planen skal vise renovasjon, parkering for
biler og sykler, beplantning og opparbeidelse av fellesarealer/lek, areal til
sngopplag samt interne veier/stier.

KVARTAL 19 ARKITEKTKONTOR AS Sidelav 6 02.11.2018



REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DETALJERT REGULERINGSPLAN FOR ALKEVEIEN 2, G.B.NR. 5001/846 — M.FL. | LARVIK

c) Ved sgknad om rammetillatelse kreves situasjonsplan i malestokk 1:200 som
skal vise:

- Bebyggelsens plassering, heyde og takform.

- Eksisterende og nye koter pa terreng

- Forstetningsmurer med angitt hayde i forhold til terreng.

- Snitt mot omkringliggende bebyggelse.

Seknaden skal i tillegg til nedvendige tegninger ogsa redegjere for opparbeidelse av gang-
Isykkelvei (0_SGS1), naturvernomradet (LN) og friomradet (o_GF) til bruk for allmennheten. |
planen skal det legges til rette for at den offentlige gangveien (0_SGS1) kan bindes sammen
med tilsvarende i begge ender slik at den blir del av et giennomgaende turveidrag.

For byggeomrade B1 skal det i forbindelse med rammesgknaden foreligge
energiforsyningsutredning og hvilke miljgtiltak som kan veere aktuelle for den nye
bebyggelsen.

d) Far det gis igangsettingstillatelse ma trasé for lavspentkabler og plassering av
fordelingsskap avklares med nettleverander.

e) Far igangsettingstillatelse kan gis skal det foreligge en godkjent detaljplan for
parkering, inkludert sykkelparkering, som viser hvordan adkomst til
parkeringsanlegget og parkeringsbehovet er Izst.

§ 2.3 Miljeforhold/grunnforhold

a) Radon:

Det skal utfgres malinger av radonforekomst, og redegjeres for eventuelle tiltak
ved sgknad om igangsettingstillatelse. Alternativt kan det prosjekteres og
utfores tiltak som sikrer at kravene til grenseverdier for radon oppnas.

b) Miljateknisk grunnundersekelse:

Tiltaksplan fra Grunnteknikk AS datert 22.6.2016 legges til grunn for planleggingen.
Tiltaksplanen skal eventuelt revideres fgr igangsettingstillatelse og skal godkjennes
av forurensningsmyndigheten.

c) Stay:

Ved sgknad om rammetillatelse skal det dokumenteres at kravet til grenseverdiene i
Miljeverndepartementets rundskriv T-1442 for utvendig eller innvendig steybelastning er
oppfylt.

Retningslinjens tabell 3 med anbefalte stoygrenser ved planlegging av ny virksomhet eller bebyggelse
er gjengitt under.

Tabell 3: Anbefalte steygrenser ved planlegging av ny stoyende virksomhet og bygging av boliger,
sykehus, pleieinstitusjoner, fritidsboliger, skoler og barnchager.

Steykilde Stayniva pa uteoppholdsareal |Steyniva utenfor| Steynivé pa ute- Steyniva pa Steyniva pa
og utenfor vinduer til rom med |soverom, natt k.| oppholdsareal og | uteoppholdsareal | uteoppholdsareal
stayfelsom bruksformal 23-07 utenfor rom med | og utenfor rom og utenfor rom
stoyfalsom med stayfalsom | med stayfalsom
bruksformal, dag bruksformal, | bruksformdl, sen-
og kveld, ki 7 - 23 lardager /helligdag
Vei Lden 55 dB Lsar 70dB

d) Flomfare/stormflo.
Hensynet til havnivastigning/stormflo skal vektlegges ved prosjektering av ny bebyggelse,
og tomteomradet ma fylles opp slik at nytt terreng tilpasses til at laveste niva for boligene
skal veere hayere enn +2,75 m over normalvannstand. Overkant gulv i 1. etg skal ikke
vare hgyere enn kote 3,5.
KVARTAL 19 ARKITEKTKONTOR AS

Sidelavé 02.11.2018
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§ 2.4 Automatisk freda kulturminner

Dersom det viser seg at tiltak innenfor planomradet kan skade, @delegge, flytte,
forandre, tildekke, skjule eller pa annen mate utilbarlig skiemme automatisk fredet
kulturminne eller framkalle fare for at dette kan skje, ma arbeidene straks stanses
og kulturminneforvaltningen varsles umiddelbart. Ansvaret for dette pahviler
tiltakshaver og/eller ansvarshavende pa stedet, jfr. stanse- og meldeplikten i Lov om
kulturminner i § 8, andre ledd.

§ 2.5 Parkeringskrav
Det skal avsettes minimum 1 parkeringsplass og1.5 sykkelplass pr. boenhet. | tillegg skal
det etableres minst 3 gjesteparkeringsplasser og 1 gjesteparkeringsplass for
forflytningsshemmede.

§ 2.6 Lekeplass
Utforming og mablering av lekeplass skal vaere i trad med kommunens lekeplassnormal.
Plassen skal ha typer utstyr og l@sninger som ivaretar minimum 6 ulike funksjoner/aktiviteter.

§ 2.7 Uteoppholdsarealer
Areal avsatt til uteoppholdsareal pr boenhet (MUA) er 100 m2.

§ 2.8 Justeringer i planomradet

a) Det tillates a gj@re mindre justeringer av gang-/sykkelvei/turvei o_SGS1 i planomradet
for & ta hensyn til de to truede arter som har bilitt registrert (Varvikke og Kvitsmyle).

REGULERINGSFORMAL

§ 3 - BEBYGGELSE OG ANLEGG

§ 3.1 Boligbebyggelse B1.

a) Feltet B1 er definert til bebyggelse og kan bebygges med inntil 23 boenheter.
Bebyggelsens hayde skal ikke overstige kote + 12m for mene, og kote +9m for
gesims. Bebyggelsen skal ha valmet tak som avspeiler Staverns karakteristiske,

opprinnelige sentrumsbebyggelse. Takopplaft og arker skal ikke regnes med
under begrensningen av gesimshgydene.

b) Ny bebyggelse skal plasseres som angitt pa reguleringskartet.

c) Alle boligene skal ha inngang pa terreng/garasjelokk og inngangene skal vaere
tilgjengelige for forflytningshemmede.

d) Tillatt tomteutnyttelse er inntil 60% BYA

e) Det skal etableres innkjaring til garasje/parkeringskjeller, sykkelparkering og
mebleringssoner. Omradet kan beplantes.

§ 3.2 Lekeplass f BLK
Lekeplassen (f_BLK) skal vaere felles lekeplass for beboerne i B1. Den har et areal

pa minst 336m?2. Lekeplassen skal ha lekeutstyr i henhold til krav og forskrift om
sikkerhet til lekeplassutstyr.
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DETALJERT REGULERINGSPLAN FOR ALKEVEIEN 2, G.B.NR. 5001/846 — M.FL. | LARVIK
§ 3.3 Renovasjon f_BRE

Felles renovasjonsanlegg (f_BRE) sem-tilharer eiendommene i B1. Anlegget utformes i trad
med kommunens krav.

§ 4 - SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§ 4.1 Offentlig kjorevei, o_SKV1 og o_SKV2.

a) Kjorevei o_SKV2 er vist opparbeidet i samsvar med gjeldende reguleringsplan. Dersom det
skal gjares endringer ma dette gjeres i henhold til Statens vegvesens veinormal. Veien skal
opparbeides pa en skansom mate og veiskjeeringer/fyllinger skal sgkes beplantet eller
behandlet pa annen tiltalende mate.

§ 4.2 Offentlig fortau/gang-/sykkelvei/turvei, o_SGS1-3.

a) 0_SGS1 er gang-/sykkelvei/turvei. Den skal etableres i forbindelse med utbyggingen av
B1. Den skal ha en planert bredde pa tre meter og blir universelt tilgjengelig.

b) o_SGS 2-3 er avsatt areal for fremtidig fortau. Det trenger ikke etableres i
forbindelse med utbyggingen av B1.

§ 4.3 Offentlig parkering, o_SPA.
a) Offentlige parkeringsplasser i vestre del mot Ris@yveien opprettholdes.
b) Det er ikke tillatt & parkere innenfor frisiktsone H140_1
c) Utkjeringen fra parkeringsplass (o_SPA) til Alkeveien (o_SKV2) ma vaere minimum 10m fra
fylkeveien (o_SKV1).
§ 5 - GRONNSTRUKTUR
§ 5.1 Friomrade o_GF.
Omradet eies av kommunen og er avsatt til park og aktivitetsomrade.

Eksisterende trelund nord-gst i omradet skal i sterst mulig grad bevares. Traer som av ulike
arsaker ma fijernes, skal erstattes av ny stedegen vegetasjon slik at trelunden vil besta.

Det skal etableres grupper av busk- og gressvegetasjon lik det som naturlig harer til her
som underbeplantning for eksisterende enkelttrasr samt nye innplantede tregrupper.

§ 5.2 Grennstruktur kombinert med andre angitte hovedformal, o_GAA.

Innenfor angitt grentomradet ligger eksisterende kommunal pumpestasjon.

§ 5.3 Naturvernomrade, LN

a) Gullregn syd i planomradet vil matte fiernes for a gi plass til ny gang- sykkelveg. Alle

gvrige treer skal bevares og nye traer skal etableres i trdd med intensjonene i den
illustrerende utomhusplanen.
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b)  De strandnzere delene av omradet er regulert som naturvernomrade (LN). Dette
omradet sammen med friomradet skal opparbeides/beplantes i trad med utomhusplan
utarbeidet av kommunen (epost datert 25.06.2018). Omradene skal ogsa veere egnet for
allmennhetens bruk for opphold. Det skal ogsa kunne utferes tiltak for & sikre
bakenforliggende arealer ved stormflo.

c) Det skal etableres grupper av busk- og gressvegetasjon lik det som naturlig harer til her
som underbeplantning for eksisterende enkelttreer samt nye innplantede tregrupper. Det skal
velges stedegne arter som taler kystklimaet godt og skape plantekomposisjoner som styrker
leveomradene for lokal fauna — dyr, fugler og insekter.

d)  Det skal etableres naturgress/blomstereng med sikte pa naturlig revegetering og skrinn
bunndekkevegetasjon naturlig for omradet.

e) Det skal etableres gressbakke. Det skal veere en naturlig overgang fra naturgresset
langs sj@en og videre til gressbakke i friomradet og til de private plenarealene i tilknytning til
boligomradene. Omradet skal mgbleres med fastmonterte benker i tilknytning til gang-
sykkelveien eller i forkant av en vegetasjonsskjerm.

§ 6 - HENSYNSSONER

§ 6.1 Frisikt (H-140_1-2).

Hensynssonene er for & ivareta trafikksikkerheten (frisikt). | frisiktsonen skal det
veere fri sikt i en hgyde av 0,5 m over tilstatende veiers planum.

Larvik kommune, Arealplan 26.06.2019
> LARVIK KOMMUNE
Areal og teknikk
- ¢ g
“h . % K Arealplan
ege|Eick
Virksomhetsleder
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§ 8-1Faresoner. Pbl § 11-8 a, jf. § 12-6

1)

L1)

12)

1.3)

1.4)

L5)

Naturfare

Ved vurdering av fare for ekstrem nedbgr, skred, ras, flom, stormflo og
havnivastigning og andre naturfarer skal oppdaterte data benyttes. I tillegg skal
rapport fra NGI "Lardal og Larvik kommuner - tilpasning til Klimaendringer", datert
15.04.2016 benyttes.

I omrader med naturfare skal det ikke iverksettes tiltak som kan medfgre fare for liv
og helse, jf. TEK17.

Tillatelse til bygge- eller anleggstiltak i omrader med naturfare forutsetter at
ngdvendige tiltak for & sikre mot skade og ulykker fra kvikkleire og andre naturfarer
er iverksatt.

I omréader hvor det er pavist naturfare, f.eks. kvikkleire, skal det utfgres undersgkelser
for tiltak iverksettes. Det skal foretas undersgkelser bide av selve tomten hvor det er
spkt om bygge- eller anleggstiltak og av omradet rundt som kan bli pavirket.

Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen ma det
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot omradeskred, jf. krav i TEK17 § 7-3 med
veiledning. Sikkerhet mot omradeskred utredes i samsvar med NVESs veileder 1/2019.

Tiltakshaver har ansvaret for oppfglging og gjennomfering av undersgkelser knyttet
til naturfare. Sikkerheten knyttet til bygge- og anleggstiltak skal til enhver tid vaere
ivaretatt.

2) Forurenset grunn — H390 1:

Bygge- og anleggstiltak kan fgrst settes i verk etter at tilfredsstillende tiltak mot
forurensning er gjennomfgrt. Tiltakene skal sikre at forurensning ikke kan spre seg til luft,
vann eller jord.

§ 8-2 Sone med angitte saerlige hensyn. Pbl § 11-8 ¢, jf. § 12-6

Retningslinjer — Ikke juridisk bindende:

Grgnnstruktur- H540 _1

Hensynssone for verdifull grannstruktur er avsatt innenfor boligomrdder hvor det finnes spesielt viktig vegetasjon og/eller
landskapsformasjoner, som bidrar til opplevelses- og ncermiljgverdier, og som bgr bevares.

Ved giennomfaring av tiltak innenfor denne sonen skal hensyn til bevaring av terreng, vegetasjon og store enkelttrcer
vurderes spesielt og veere fgrende for hvordan nye tiltak plasseres og utformes. Ved regulering innenfor sonen skal de
grgnne verdiene vurderes sikret som formdl grennstruktur eller med andre tilsvarende virkemidler.
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§ 8-3 Bandleggingssoner. Pbl § 11-8 d, jf. § 12-6

Bandlegging etter lov om kulturminner H730 _1.

Alle omrdader som er bandlagt etter lov om kulturminner, skal forvaltes i trd&d med
bestemmelsene i fredningsvedtaket/ fredningsforskriften, eventuell forvaltningsplan og
kulturminneloven. I omrader avsatt med hensyn bevaring kulturmiljp - kulturminner skal de
automatisk og vedtaksfredete kulturminnene bevares og sikres, jf. § 2-12.

Hensynssone H910 1 — Reguleringsplan skal fortsatt gjelde

Reguleringsplanen skal gjelde foran kommunedelplan for Stavern by 2021-2033 jf. liste i § 2-4
pkt.3 som gjelder forholdet mellom kommunedelplanen for Stavern by 2021-2033 og eldre
reguleringsplaner.

35


http://www.lovdata.no/all/hl-20080627-071.html#11-8
http://www.lovdata.no/all/hl-20080627-071.html#12-6
Camilla Bjaaland
Utheving


BOI Igopplys ni ng er. Saksbehandler: Janne Andersen Dato utkjart: 04.12.25 Side 1 av 2
Stavern Panorama Borettslag Var ref.: 288/7 Fodselsdato eier: 28.02.1948
Alkeveien 16 Type: Frittstaende borettslag
3290 STAVERN Eiere: Grete Haugen
Organisasjonsnr: 930 275 425 Andelsnr: 7
1: Felleskostnader
Tot. innev. maned: 12434
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning
Felleskostnader: ~ Driftskostnader 3269
Lanekostnader 8 665
Maler: Oppvarming Stavern Panorama: 71633827 ( 201 - 7) 350
Varmtvann Stavern Panorma: 73665386 ( 200 - 7) 150
2: Registrerte endringer felleskostnader
Neste endring: 01.01.2026 Tot. utg. i kr.: 12 657
Felleskostnader: ~ Driftskostnader 3792
Lanekostnader 8 665
Maler: Oppvarming Stavern Panorama: 71633827 ( 201 - 7) 100
Varmtvann Stavern Panorma: 73665386 ( 200 - 7) 100

3: Fellesgjeld
Ajourf. Andel f.gj. (Ian) 2116 915 Gijeld siste arsoppg.: 2117 093
Klient ajourf. 1an: 75 911 649 Klient gj. s. arsoppg.: 66 972 256

Spesifikasjon av lan:
Lanenummer: 25107007701, Eika Boligkreditt AS
Annuitetslan, 12 terminer per ar.
Rentesats per 04.12.2025: 4.95% pa.
Antall terminer til innfrielse: 446
Saldo per 04.12.2025: 66 530 000
Andel av saldo: 2 100 000
Farste termin: 30.05.2023Neste avdrag: 28.02.2043 ( siste termin 30.01.2063 )

Ut i fra dagens lanebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 28.02.2043
utgjere ca kr 5 139,00 per maned for denne boligen

Lanenummer: 25107103573, Skagerrak Sparebank
Annuitetslan, 2 terminer per ar.
Rentesats per 04.12.2025: 4.95% pa.
Antall terminer til innfrielse: 47
Saldo per 04.12.2025: 437 649
Andel av saldo: 16 916
Farste termin/farste avdrag: 27.06.2024 ( siste termin 27.12.2048 )

Borettslaget har avtale om IN (individuell nedbetaling av fellesgjeld). Nedbetaling kan gjeres to ganger i aret, hhv i juni og desember.
Gi beskjed til Labo innen 1.juni / 1.desember. Ved fastrente vil det ikke veere anledning til & nedbetale individuelt. Har borettslaget

flere 1an kan det veere at ikke alle I&nene er omfattet av IN-avtalen. Ta kontakt med LABO for nsermere informasjon.

4: Szerskilte opplysninger

Klausuler:

Styreleder: Steinar Thorsen Rosenvold

Adresse: Alkeveien 10

Postnr/-sted: 3290 STAVERN

Telefon: Mob.: 41377156

E-post: stavernpanorama@mittlabo.no

Webside: www.labo.no

5: Restanse felleskostnader pr. 04.12.2025

Utestaende saldo: 0

Felleskostnader: 0 Restanse:

Gebyr: 0 Forskudd: 0




Boligopplysninger:

Saksbehandler: Janne Andersen Dato utkjert: 04.12.25 Side 2 av 2
Stavern Panorama Borettslag Var ref.: 288/7 Fodselsdato eier: 28.02.1948
Alkeveien 16 Type: Frittstaende borettslag
3290 STAVERN Eiere: Grete Haugen

Organisasjonsnr: 930 275 425

5: Restanse felleskostnader pr. 04.12.2025

Rente: 0 Overdekning: 0

6: Ligning - 2024

Gjeld: 2117 093 Andre inntekter: 299
Annen formue: 18 510 Utgifter: 115 403
7: Palydende
Palydende: 5000 Opprinnelig innskudd: 1400 000
Andelsnr: 7 Partialobligasjonsnr: 7
8: Bygning/eiendom
Gards/bruksnr: 5001/846
Bygningstype: Lavblokk
Feste/eiet tomt: Eiet
9: Forsikring
Forsikret i: IF Skadeforsikring Polisenr: SP0004872658
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Ferdigstillt: 01.02.2023 Farste innflytting: 14.02.2023 SSBnr: H0102
Etasje: 1 Oppvarmingstype: Elektrisitet
Heis: Ja BRA 58
Parkeringstype: Felles garasjeanlegg ()
Systemlas: Ja Antall rom: 2
Husdyrhold: Oppr. antall rom: 2
Livslgp standard: Ja Kategori: Andel 7
Fasiliteter:

Undertegnede har mottatt skriftlig orientering om boligbyggelagets rutiner og regler for arbeid med salg av
bolig. Hvordan virker forkjopsretten og retningslinjer for budgivning og budbehandling ved kjap av bruktbolig
i Larvik Boligbyggelag . Undertegnede har gjort seg kjent med og aksepterer disse.

Sted: Dato:

Grete Haugen
Andelseiers underskrift



Innkalling til generalforsamling for regnskapsaret
2022 for Stavern Panorama Borettslag

Generalforsamling

Det innkalles herved til ordinzer generalforsamling i Stavern Panorama Borettslag:
torsdag 16.03.2023 18:00 pa Hotel Wassilioff
Til behandling:
1 Konstituering
1.1 Tilstede
1.2 Valg av mgteleder
1.3 Valg av mgtereferent
1.4 Valg av en til & signere protokollen elektronisk i tillegg til mgteleder
1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten
2 Arsregnskap
3 Valg
3.1 Valg av leder for 2 &r
3.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
3.3 Valg av varamedlemmer for 1 &r
3.4 Valg av delegert til LABOs generalforsamling
3.5 Valg av valgkomité

4 Godtgjgrelse til styret



1. Konstituering
Velkommen til generalforsamling 2023.

1.1 Tilstede

Antall tilstede:
Antall fullmakter:
Antall stemmeberettigede:

Fra Labo:
1.2 Valg av mgteleder
1.3 Valg av mgtereferent

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

1.5 Godkjenne innkalling og sakslisten

Forslag til vedtak: Mgtet lovlig satt.

2. Arsregnskap

Forslag til vedtak: Arsregnskapet godkjent.
3. Vaig

3.1 Valg av leder for 2 ar
Det skal velges styreleder for 2 ar.

Forslag til vedtak: Til styreleder ble valgt:

3.2 Valg av styremedlemmer for 2 ar
Det skal velges to styremedlemmer for 2 ar.

Forslag til vedtak: Til styremedlemmer ble valgt:

3.3 Valg av varamedlemmer for 1 ar
Det skal velges to varamedlemmer for 1 &r.

Forslag til vedtak: Til varamedlem ble valgt:

3.4 Valg av delegert til LABOs generalforsamling

3.5 Valg av valgkomité

4. Godtgjorelse til styret



Informasjon om arsregnskapet

Borettslagets arsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om arsregnskap og
arsberetning for borettslag, samt god regnskapsskikk.

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal fares og presenteres. | tillegg krever
forskriften om arsregnskap og arsberetning i borettslag at man ma gi mer informasjon. Dette innebaerer
blant annet at man ma gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de disponible
midlene i arsregnskapet. Det vil ogsa veere informasjon om borettslagets gkonomi i styrets arsmelding.
Pa de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhgrende noter.

Disponible midler

Arsregnskapet gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible midler ved
arsskifte. | resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og kostnader.
Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige gkonomiske forhold som pavirker
borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel avskrivninger, opptak og avdrag pa lan,
samt kjgp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de gkonomiske midlene som
borettslaget har til radighet, og de defineres som omlgpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Starrelsen pa
de disponible midlene kan blant annet benyttes til & vurdere om det er ngdvendig & endre starrelsen pa
innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for & ta opp 1an eller om
det er mulighet til & betale ned ekstra pa eksisterende gjeld.

Nedenfor finner du oppstillingen over borettslagets disponible midler:

Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2022 2021 2022 2023

A. Disponible midler pr. 01.01 0 0 0 94 702
B: Endring disponible midler

Arets resultat (se resultatregnskap) -298 0 0 1000

Endring andelskapital 95 000 0 0 0

B. Arets endring disponible midler 94 702 0 0 1000

C. Disponible midler 94 702 0 0 95 702

Arsoppgjer 2022 for Stavern Panorama Borettslag




Resultatregnskap 2022 for Stavern Panorama Borettslag

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2022 2021 2022 2023

Inntekter
Innkrevde felleskostnader 0 0 0 872 000
Innkrevde lanekostnader 0 2833 000
Sum inntekter 3 705 000
Kostnader
Personalkostnader 1 0 0 0 3000
Styrehonorar 0 0 0 20 000
Revisjonshonorar 0 0 0 6 000
Forretningsfarerhonorar 0 0 0 76 000
Kontingent LABO / NBBL 0 0 0 2000
Vedlikehold 2 0 0 0 95 000
Kabel-tv og bredband 0 0 0 124 000
Forsikring 0 0 0 76 000
Kommunale avgifter 0 0 0 256 000
Eiendomsskatt 0 0 0 42 000
Energi og stram 0 0 0 57 000
Andre driftskostnader 3 300 0 0 114 000
Sum kostnader 300 0 0 871 000
Driftsresultat -300 0 0 2834 000
Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 2 -2 833 000
Resultat av finansinntekt- og kostnad -2 833 000
Arsresultat -298 0 0 1000

Arsoppgjer 2022 for Stavern Panorama Borettslag




Balanse pr 31.12.22 for Stavern Panorama Borettslag

Note Regnskap Regnskap
pr. 31.12.22 pr.31.12.21
EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Omlgpsmidler
Varelager
Fordringer
Bankinnskudd og kontanter
Innestaende pa driftskonto 94 702
Sum omlgpsmidler 94 702
SUM EIENDELER 94 702 0

Arsoppgjer 2022 for Stavern Panorama Borettslag




Balanse pr 31.12.22 for Stavern Panorama Borettslag

Note Regnskap Regnskap
pr. 31.12.22 pr.31.12.21

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Innskutt egenkapital 4 95 000 0
Arets resultat 4 -298 0
Sum opptjent egenkapital 94 702
Gjeld
Langsiktig gjeld
Kortsiktig gjeld
SUM EGENKAPITAL OG GJELD 94 702 0

Larvik, 31.12.2022

Arsoppgjer 2022 for Stavern Panorama Borettslag




Noter til regnskapet 2022 for Stavern Panorama Borettslag

Note O - Regnskapsprinsipper

Arsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, forskrift om &rsregnskap og &rsberetning
for borettslag, samt god regnskapsskikk. Arsregnskapet baserer seg pa regnskapslovens regler

om oppsett av arsregnskap. | tillegg stiller "Forskrift om arsregnskap og arsberetning av borettslag av
30.juni 2005" krav om noe informasjon i tillegg til kravene i regnskapsloven.

Inntektsfgrings og kostnadstidspunkt:
Inntekt feres som hovedregel nar den er opptjent. Kostnader sammenstilles med og fgres samtidig med de inntekter kostnadene kan henferes
til. Alle kostnader som ikke kan henfares direkte til inntekter, kostnadsfares nar de palaper.

Klassefisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omlgpsmidler. Klassifisering av
kortsiktig og langsiktig gjeld er basert pa nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i lgpet av ett ar. @vrig gjeld er langsiktig gjeld.

Balansefgrte driftsmidler avskrives lineaert til restverdi over forventet utnyttbar levetid. Omlgpsmidler vurderes til laveste verdi av
anskaffelsesverdi og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseferes til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet.

Langsiktig gjeld bokfgres til nominelt mottatt belgp pa etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som felge av
renteendringer.

Tomt er oppfart med anskaffelsesverdi.

Eiendommen er oppfart med anskaffelsesverdi med tillegg for eventuelle pakostninger.

Spesifikasjon av egenkapitalen:

Egenkapitalen vil veere forskjellen mellom eiendeler og gjeld. Denne spesifiseres pa henholdsvis innskutt

og opptjent egenkapital. Innskutt egenkapital i borettslag er andelskapital, mens resten - uavhengig av
fortegn - vil vaere & henfare til opptjent egenkapital.

Note 1 - Personalkostnader

Regnskap Regnskap
2022 2021
Ansatte
Borettslaget har ingen ansatte.
Note 2 - Vedlikehold
Regnskap Regnskap
2022 2021

Styret mener at det gjennomfgarte vedlikeholdet er tilstrekkelig for & oppveie verdiforringelsen av bygningene.
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Noter til regnskapet 2022 for Stavern Panorama Borettslag

Note 3 - Andre driftskostnader

Regnskap Regnskap

2022 2021

Bank- og betalingsgebyr 300 0

Sum 300 0
Note 4 - Egenkapital

Regnskap Regnskap

2022 2021

Innskutt andelskapital 95 000 0

+/- Arets resultat -298 0

Sum egenkapital pr 31.12 94 702 0

Innskutt andelskapital bestar av 19 andeler palydende kr. 5 000,-.

Arsoppgjer 2022 for Stavern Panorama Borettslag
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Til generalforsamlingen i Stavern Panorama Borettslag

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Stavern Panorama Borettslag som bestar av balanse per 31.
desember 2022, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening

o oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

e gir arsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember
2022, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsaret avsluttet per
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styrets ansvar for arsregnskapet

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

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av arsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de
gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.
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Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utgver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell
skepsis gjennom hele revisjonen. | tillegg:

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

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

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

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

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

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

Sandefjord, 2. mars 2023
KPMG AS

Lars Egill Olavesen
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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VEDTEKTER

for Stavern Panorama borettslag org. nr. 930 275 425, vedtatt pa stiftelsesmgtet
den 21.10.2022, sist endret den 07.12.2023.

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formal

Stavern Panorama borettslag er et samvirkeforetak som har til formal & gi
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og & drive
virksomhet som star i sammenheng med denne.

1-2 Forretningskontor, forretningsfgrsel og tilknytningsforhold
Borettslaget ligger i Larvik kommune og har forretningskontor i Larvik kommune.

2. Andeler og andelseiere

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

3. Borett og bruksoverlating

3-1 Boretten

(1) Hver andel gir enerett til 8 bruke en bolig i borettslaget og rett til 8 nytte
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i
samsvar med tiden og forholdene. Hver leilighet har eksklusiv bruksrett til en p-
plass og en bod i garasjekjelleren, se pkt. 3-3.

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

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

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

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

3-2 Bruksoverlating
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til
andre.

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

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

- andelseieren er en juridisk person

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

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

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

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til

det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

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

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

som godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til
andre uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele
boligen til andre i opptil 30 dggn i Igpet av aret.



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

3-3 Enerett til fellesarealer
Den enkelte andelseier har enerett til 8 bruke fglgende deler av fellesarealet:
- terrasser, balkonger og utearealer slik de fremgar av tegninger i prospekt
(arealene er malsatt)
- en bod i garasjekjeller
- en parkeringsplass i garasjekjeller

Eneretten fglger andelsen, kan ikke selges separat og fglger med ved salg av
andelen.

Bod og parkeringsplass kan leies ut i trdd med bestemmelsene i pkt. 3-4 (3) og

(4).

3-4 Bruksrett i garasjekjeller

(1) Det er etablert bruksretter til overskytende parkeringsplasser og boder i
garasjekjelleren. Bruksrett til parkeringsplassene er tinglyst. Bruksrettene til
bodene skal styret til enhver tid ha oversikt over. Styret skal ha melding dersom
en bod eller parkeringsplass selges eller leies ut.

(2) Rettighetshaver skal fglge de ordensregler som til enhver tid gjelder for bruk
av parkeringsplassene og garasjeanlegget for gvrig. Rettighetshavere til
parkeringsplasser skal skal dekke en forholdsmessig andel av drifts- og
vedlikeholdsutgiftene tilknyttet hele garasjeanlegget.

(3) Parkeringsplass med tinglyst bruksrett er ikke tilknyttet andelen i
borettslaget. Bruksretten kan overdras sammen med andelen i borettslaget, eller
den kan selges separat. Dersom plassen selges separat skal fgrst borettslaget og
deretter andelseiere i borettslaget ha forkjgpsrett. Plassen kan ikke selges til
andre. Parkeringsplassen kan heller ikke beholdes etter utflytting fra borettslaget,
men ma da selges enten sammen med andelen eller separat til borettslaget eller
andelseiere i borettslaget

Plassen kan ogsa leies ut. Ved utleie skal borettslaget og beboere i borettslaget
ha fortrinnsrett til & leie plassen. Er det ingen i borettslaget som gnsker & leie
plassen kan den leies ut til andre.

(4) Bodplassene kan kun selges eller leies ut til andelseiere i borettslaget.

3-4 HC-plass

Andelseier med nedsatt funksjonsevne kan kreve & bytte parkeringsplass med
andelseier uten nedsatt funksjonsevne som disponerer parkeringsplass szerskilt
tilrettelagt for personer med nedsatt funksjonsevne (HC-plass). Retten til HC-
plassen varer sd lenge behovet kan dokumenteres. Er HC-plassen oppgradert av
andelseier, for eksempel ved at andelseier har bekostet et ladepunkt, ma
andelseier med nedsatt funksjonsevne betale for tilsvarende oppgradering av den
andre parkeringsplassen.

3-5 Lading av elbil
Lading av ladbar bil skal kun skje via ladepunkter som er etablert for dette
formalet.



4. Vedlikehold

4-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

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

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

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

(4) Den enkelte andelseier har vedlikeholdsplikt for alle bygningsmessige
oppfgringer og installasjoner i tilknytning til andelseierens bolig og arealer med
eksklusiv bruksrett, som ikke var en del av standardleveransen fra utbyggeren.
Vedlikeholdet omfatter ogsd ngdvendige utskiftinger.

Andelseier ma for egen regning fijerne eventuelle bygningsmessige oppfgringer og
installasjoner dersom det er pakrevd av hensyn til borettslagets interesser, for
eksempel i forbindelse med ngdvendig vedlikehold.

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

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

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

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

4-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

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

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

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter ogsa utskifting av vinduer, herunder
ngdvendig utskifting av isolerglass, og ytterdgrer til boligen eller reparasjon eller



utskifting av tak, bjelkelag, baerende veggkonstruksjoner, sluk, samt rgr eller
ledninger som er bygd inn i baerende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

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

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

5. Pdlegg om salg og fravikelse

5-1 Mislighold

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

5-2 P3legg om salg

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

5-3 Fravikelse

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

6. Felleskostnader og pantesikkerhet

6-1 Felleskostnader
(1) Felleskostnadene betales hver maned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en maneds skriftlig varsel.

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

6-2 Borettslagets pantesikkerhet

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



7. Styret og dets vedtak

7-1 Styret
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestd av en styreleder og to andre
medlemmer med to varamedlemmer.

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

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

7-2 Styrets oppgaver

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

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

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

7-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to
tredjedels flertall, fatte vedtak om:
1. ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen eller
tomten som etter forholdene i laget gar ut over vanlig forvaltning og
vedlikehold,
2. a gke tallet pa andeler eller & knytte andeler til boliger som tidligere har
veert benyttet eller tenkt benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2
andre ledd,
3. salg eller kjgp av fast eiendom,
4. 8 ta opp lan som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,
6. andre tiltak som g&r ut over vanlig forvaltning, nar tiltaket fgrer med
seg gkonomisk ansvar eller utlegg for laget pd mer enn fem prosent av de
arlige felleskostnadene.

7-4 Representasjon og fullmakt
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.
8. Generalforsamlingen

8-1 Myndighet
Den gverste myndighet i borettslaget utgves av generalforsamlingen.



8-2 Tidspunkt for generalforsamling
(1) Ordinaer generalforsamling skal holdes hvert &r innen utgangen av juni.

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

8-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling
(1) Forut for ordinaer generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato
for mgtet og om frist for innlevering av saker som gnskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal
vaere pa minst atte og hgyst tjue dager. Ekstraordinzer generalforsamling kan om
ngdvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal vaere pd minst tre dager.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles veere bestemt angitt. Skal
et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene md vedtas med minst to
tredjedels flertall kunne behandles, ma hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.
Saker som en andelseier gnsker behandlet pa ordinser generalforsamling skal
nevnes i innkallingen nar styret har mottatt krav om det etter vedtektenes punkt
8-3 (1).

8-4 Saker som skal behandles pa ordinzer generalforsamling
- Godkjenning av eventuell arsberetning fra styret

- Godkjenning av arsregnskap

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer

- Eventuelt valg av revisor

- Fastsetting av godtgjgrelse til styret

- Andre saker som er nevnt i innkallingen

8-5 Mgteledelse og protokoll

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

8-6 Stemmerett og fullmakt

Hver andelseier har en stemme p& generalforsamlingen. Hver andelseier kan
mete ved fullmektig pa generalforsamlingen, men ingen kan vaere fullmektig for
mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en
stemme.

8-7 Vedtak pa generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i
innkallingen.

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

(3) Stemmelikhet avgjgres ved loddtrekning.



9. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

9-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem m3 ikke delta i styrebehandlingen eller avgjgrelsen av noe
spgrsmal der medlemmet selv eller naerstdende har en framtredende personlig
eller gkonomisk saerinteresse.

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

9-2 Taushetsplikt

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

9-3 Mindretallsvern

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

10. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

10-1 Vedtektsendringer
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.

10-2 Forholdet til borettslovene
For sd vidt ikke annet folger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av
06.06.2003 nr 39.
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