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Tilstandsrapport

KRISTIANSAND kommune

Høivold Brygge  14, 4631 KRISTIANSAND S

gnr. 152, bnr. 1952, snr. 110

Befaringsdato: 14.04.2026 Rapportdato: 17.04.2026 Oppdragsnr.: 15166-1015

Takstmann Roy A. Andersen ASAutorisert foretak:

XY9822Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 193 m² BRA-i: 185 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
Takstmann Roy A. Andersen AS drives av Roy A. Andersen. Med bakgrunn som tømrer, byggmester og bygningsingeniør.  Startet med
taksering i 1997.  Siden den tid har
taksering vært fulltidsjobb. Arbeidet består i tilstandsrapporter på bolig og næring, verditakst av næringseiendommer,
byggelånskontroll, reklamasjonstakster, forhåndstakst av bolig og verditakst av bolig.
Takstmann Roy A. Andersen AS er tilknyttet Norsk Takst som har tilfredsstillende dataverktøy, utdanningssystemer og
forsikringsordninger. Takstmann Roy A. Andersen AS er lokalisert i Kristiansand med arbeidsområde hovedsakelig i Agder.

Uavhengig Takstingeniør

roy@a-andersen.no

Roy A. Andersen

Rapportansvarlig

901 75 702
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker 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 gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når 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 medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Høivold Brygge  14, 4631 KRISTIANSAND S
Gnr 152 - Bnr 1952
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Roy A. Andersen AS
Østre Strand gt. 21 A
4610 KRISTIANSAND
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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 (TG0) 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 avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Høivold Brygge  14, 4631 KRISTIANSAND S
Gnr 152 - Bnr 1952
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Roy A. Andersen AS
Østre Strand gt. 21 A
4610 KRISTIANSAND
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Arealer Gå til side

Leiligheten ligger i et bygg som er oppført i 1990.  Leiligheten 
fremstår ut fra alder i normal teknisk stand. 
Man må være obs på alder på dører og vinduer som er fra 
byggetiden. 
Gulv på hoved bad har under 2,5 cm. fall fra topp membran ved 
dørterskel til topp sluk. Lite bad har ikke sluk og må bygges om 
slik at dette tilfredsstiller dagens krav. Eventuell sluk i gulv på 
vaskerom er ikke kontrollert, da vaskemaskin dekker så å si hele 
gulvet på rommet. 
Manglede ventilasjon på våtrom og i leiligheten. 

For øvrig må hele rapporten leses.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Høivold Brygge  14, 4631 KRISTIANSAND S
Gnr 152 - Bnr 1952
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Roy A. Andersen AS

4610 KRISTIANSAND
Østre Strand gt. 21 A

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Leiligheten er kun befart fra innsiden og i fra veranda. Ingen 
fellesarealer elle utvendige forhold er befart.  
Undertegnede takstmann har ikke foretatt en 
kostnadsberegning der det er gitt tilstandsgrad 2, TG 2. Det vil 
således fremkomme ingen umiddelbare kostnader på disse 
punktene.  

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Etasje  > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > Etasje  > Bad 2 > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > Etasje  > Vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > Etasje  > Bad 2 > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Etasje  > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Høivold Brygge  14, 4631 KRISTIANSAND S
Gnr 152 - Bnr 1952
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Roy A. Andersen AS

4610 KRISTIANSAND
Østre Strand gt. 21 A

Sammendrag av boligens tilstand 
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Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Etasje  > Bad 2 > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje  > Bad 2 > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Høivold Brygge  14, 4631 KRISTIANSAND S
Gnr 152 - Bnr 1952
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Roy A. Andersen AS

4610 KRISTIANSAND
Østre Strand gt. 21 A

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Støpte vegger som bærevegger og stender vegger. Utvendig 
platekledning på hele bygget er byttet de seneste årene.
Utvendige vegger antas å være isolert med ca.15 cm. isolasjon. Det må 
presiseres at undertegnede ikke har foretatt inngrep i selve 
veggkonstruksjonen for å verifisere isolasjonstykkelser.

Beskrivelse

Årstall: 2019

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjonen er bygd som et sperretak. Fra kott ser man at 
undertaket er av kryssfiner.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
• Det er påvist andre avvik:
Dårlig ventilering av loft. 

Konsekvens/tiltak
• Lufting/ventilering bør forbedres.
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
• Innhent dokumentasjon, om mulig.
• Lokal utbedring bør utføres.

Det er noe svart overfalte og noe muggdannelse på kryssfinerplatene. 
Dette kommer av dårlig lufting av kott utenfor knevegger. Bedre 
ventilasjon må etableres. Fra kott ser man at det er kledd igjen oppover 
mot isolasjonen i skråtaket. Dette kan tyde på at det er dårlig lufting 
mellom isolasjonen og selve undertaket, les kryssfinerplatene. Hvordan 
skråtak er bygd opp med lufting og isolasjon er umulig å fastslå, da det 
ikke er inspeksjons muligheter til dette. Kott med mugg på kryssfiner 
plater får tilstandsgrad 2 pga.  bla. dårlig lufting. 
Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1990

Anvendelse
Bolig

Bilde viser del av konstruksjonen som er kledd inne og som er umulig å 
kontrollere om lufting er ivaretatt. 

Svartsopp på x -finer plater tyder på kondensering på plate pga. dårlig 
lufting. 

Vinduer

2 lags glass vinduer. Vinduer fra byggetiden. Alle takvinduer er fra 2020. 
Takvindu i stue, ved pipe er ikke skiftet, men det opplyses at det skal 
skiftes om kort tid. Vinduer i innglasset veranda er fra 2002. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vinduer virket ok. Dog må man være obs på alder på vinduer som ikke 
er skiftet og er fra byggetiden.  Dvs ikke takvinduer, som er nye. Vinduer 
er mer enn 31 år gammel. Dette betyr at vinduer er kommet opp i en 
slik alder at man kan få punktering av glass i vinduer. Isoleringsevnen på 
glass fra 1990 er heller ikke på langt nær like god som dagens vinduer.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Til tross for at vinduer som er fra byggetiden ikke er skiftet, trenger man 
ikke skifte vinduer med en gang. Man må midlertid være obs på at 
forhold kan med føre at vinduer må skiftes om forholdsvis kort tid. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Høivold Brygge  14, 4631 KRISTIANSAND S
Gnr 152 - Bnr 1952
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Roy A. Andersen AS

4610 KRISTIANSAND
Østre Strand gt. 21 A

Tilstandsrapport
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Dører

Dører virket forholdsvis ok. Terrassedør er hard i låsingen og har seget 
noe. Dør til innglasset veranda tar noe i terskel, har seget noe. Man må 
være obs på alder på dører. Dører er mer enn 35 år gammel. Dette betyr 
at dører er kommet opp i en slik alder at man kan få punktering av glass 
i dører. Isoleringsevnen på glass fra 1990 er heller ikke på langt nær like 
god som glass i dagens dører. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Konsekvens/tiltak
• Dører må justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda ut fra entre. Her er fliser av nyere dato. Når nye fliser ble lagt, 
er rekkverk flyttet utover. Høyde på rekkverk er 77 cm. Dagens krav til 
høyde på rekkverk er ikke oppfylt. Tilstandsgrad 2 for rekkverk. 
Verandaer virket ellers ok. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Konsekvens/tiltak
• Rekkverkshøyde må endres for å tilfredsstille krav på 
byggemeldingstidspunktet. 

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Høyde på rekkverk på veranda. 

INNVENDIG

Overflater

Parkett fra 1996. Løs gulvlist på toppen av trappen, mot soverom. 
Vegger er malt på forskjellige tidspunkt. 

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt etasjeskille mot etasjen under. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Det er avvik:
Ved pålegging av laser vater, ser man at gulver i leiligheten ikke er helt 
rette. Parkett ligger flytende. Parkett er fra 1996. Parkett på gulv utenfor  
lite bad beveger seg ved gange. Øvrig parkett beveger seg også noe ved 
gange.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Høivold Brygge  14, 4631 KRISTIANSAND S
Gnr 152 - Bnr 1952
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Roy A. Andersen AS

4610 KRISTIANSAND
Østre Strand gt. 21 A

Tilstandsrapport
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Radon

Radonmåling er ikke nødvendig. 
Beskrivelse

Pipe og ildsted

Peis med innsats i stue. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under ildstedet.
Ikke brennbar plate på gulv foran ildstedet. 

Konsekvens/tiltak
• Ildfast plate må monteres.

Plate  må monteres. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige trapper

Trapp i Marbau
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rekkverkshøyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i trapper.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyder opp til dagens krav.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Glassrekkverk mot trapp og på hems er litt under 90 cm. høyt. Dvs krav 
til minimums høyde på rekkverk. 

Rekkverk i trapp er under 90 cm. høyt

Innvendige dører

Dører er beiset. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
• Det er påvist andre avvik:
Skyvedør fra soverom til bad tar i karmen og er vanskelig å åpne og 
lukke. 

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
• Enkelte dører må justeres.

Dører justeres
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Rekkverk på hems på loft under 90 cm. 88 - 89 cm. Dagens krav 90 cm. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Rekkverk under 90 cm. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

For å tilfredsstille krav må høyde rekkverk økes. Undertegnede er av den 
formening at kost nytteverdi for høy til at det kan anbefales å utføre. 
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Rekkverk på hems. 

VÅTROM

Generell

Det var ikke målbar fukt i gulv på baderom inn fra gang på 
befaringsdagen. På dette badet er det ikke sluk i gulvet. Avløp fra 
dusjkabinett blir ledet til avløp i vegg.  Ved banking på fliser på gulv på 
dette bader er det en hul lyd. Dette indikerer at fliser har løsnet fra 
underlaget under fliser. 

ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må snart oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens 
krav.
Konsekvens/tiltak
• Våtrommet bør totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.
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Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000

Generell

Hoved badet, bad inn fra soverom er pusset opp i 2005. På dette badet 
er det sluk i dusjen. Det er ikke sluk utenfor dusj. Det er ikke oppkant 
mot dørvsill. Det er synlig membran i sluk i dusj. Membranen går ned 
bakklemringen. Lokalt fall på gulv i dusjen. Målbar fukt i gulv i dusjen. 
Dette er vanlig ved dusjing rett på fliser, da fuger mellom fliser ikke er 
tette. Ikke målbar fukt i gulv utenfor dusjen. Kun lokalt fall til sluken i 
dusjen. Ellers ikke fall på gulv mot sluken.  

ETASJE  > BAD 2

Beskrivelse

Årstall: 2005

Bad mot dusjen. 

Bad mot badekar. 

Overflater vegger og himling

Ikke målbar fukt i vegger på badet. 

ETASJE  > BAD 2

Beskrivelse

Årstall: 2005 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Flatt gulv frem til dusjen. I dusjen er det fall. ca. 1,5 cm. fall fra topp flis 
ved dør til topp sluk. 

ETASJE  > BAD 2

Beskrivelse

Årstall: 2005

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres avrenning inn til sluk for hele våtrommet.
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og tettesjikt

Mansjett som går ned bak klemringen. Det er umulig å se om mansjett 
er smurt med membran der den går bak klemringen. 

ETASJE  > BAD 2

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt på 
membranløsningen
Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2005

Sluk i dusjen. 

Synlig membran ned bak klemringen. 
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Sanitærutstyr og innredning

Annet er 2 vasker montert oppå plassbygd innredning av fliser. 

ETASJE  > BAD 2

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Dusjdør mot soverom/kontor er noe løs. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Dør bør festes. 
Kostnadsestimat: Under 10 000

Årstall: 2005

Ventilasjon

Kun lufting via vinduer. 

ETASJE  > BAD 2

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har ingen ventilasjon
Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.
• Mekanisk avtrekk og tilluft må etableres.

Kostnadsestimat: 10 000 - 50 000

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Ingen synlig eller målbar fukt i vegg inn mot dusjen. 

ETASJE  > BAD 2

Beskrivelse

Årstall: 2005 Kilde: Eier

Generell

Lite vaskerom med belegg på gulv inn fra kjøkken. Rommet er ikke stort 
større enn at man får plass til vaskemaskin og tørketrommel. 

ETASJE  > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må snart oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens 
krav.

Gulv og eventuell sluk er ikke kontrollert, da vaskemaskin dekker hele 
gulvflaten.

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet bør totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000

Vaskerom med belegg på gulv. 

Vaskerom 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning av god kvalitet fra 2009. Fra Drømme kjøkken. Benkeplate i 
granitt stein fra ca. 2013. Koketopp og kaffemaskin fra ca. 2013. Ny 
stekeovn fra ca. 2021

ETASJE  > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Drypp/uette under avløp i vasken. 

Konsekvens/tiltak
• Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.
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Avtrekk

Ny innmat i ventilator for ca. 5 år siden. 

ETASJE  > KJØKKEN 

Beskrivelse

Ventilator

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør inne i leiligheten i kobber. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.

Avløpsrør

Ingen synlige lekkasjer der avløpsrør er synlige. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utskiftning av rør.
• Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.

Ventilasjon

Ventilasjonsanlegg som er plassert på vegg på kjøkken opplyses å være 
frakoblet. Det er således ikke avtrekk fra våtrom. Det er krav om 
ventilasjon i våtrom. Dette var også et krav når bygget ble bygd i 1990.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i ventilasjonsløsning i forhold til gjeldende krav på 
oppføringstidspunktet.
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
• Det er avvik:
Ingen avtrekksanlegg som er i bruk.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:
• Anlegget må sjekkes av fagperson.
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.
• Ventilasjonsløsningen må utbedres.

Anlegget må kontrolleres og settes i gang. Nødvendig utbedring må 
gjøres. 

Varmtvannstank

VVB fra byggetiden. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
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• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak utifra at tanken fungerer i dag, 
men utifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Elektrisk anlegg

El. anlegg med automatsikringer fra byggetiden. 

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

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

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Ukjent.

Spørsmål til eier

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

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

Ukjent

5. Når ble det siste gjennomført kontroll/vedlikehold på det elektriske 
anlegget (av en kvalifisert elektrofaglig fagperson)?
Ukjent.

6. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

7. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

9. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

10. Er det er berøringsfare av spenningsførende deler og/eller fast 
elektrisk utstyr?
Nei

11. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

12. Er det noe utstyrsvern, kapslinger eller ledninger som er synlig 
utilfredsstillende festet i skapet?
Nei

Inntak og sikringsskap

13. Er det tegn på termiske skader, uheldig varmeutvikling eller lukter 
det svidd eller brent?
Nei

14. Er det mulig å komme i berøring med spenningsførende deler?
Nei

15. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

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

17. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Da undertegnede takstmann ikke er el. fagmann. Man må
påregne at avvik som kan fanges opp av el. fagmann ikke er fanget
opp av undertegnede. El kontroll bør derfor utføres.

Sikringsskap med kursfortegnelse 

Det må presiseres at undertegnede takstmann ikke er el. fagmann. Man 
må påregne at avvik som kan fanges opp av el. fagmann ikke er fanget 
opp av undertegnede. Som en generell anbefaling, vil undertegnede 
anbefale at el. anlegget kontrolleres av el. fagkyndig.  

Generell kommentar
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Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene 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 rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til å foreta en slik kontroll.

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad 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 takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

Loft 37 37

Etasje 148 8 156 10

SUM 185 8 10
SUM BRA 193

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Loft 
Stue, innredet rom/disp. rom, innredet 
rom/disp. rom 2

Etasje 
Gang, bad, entré, soverom, soverom 2, 
bad 2, stue, spisestue, innglasset 
veranda, kjøkken, vaskerom, garderobe

Kommentar
Ytter gang er opprinnelig fellesrom, men beregnet som BRA og P. roms areal er medtatt til leilighetens areal. Areal er her 13 m2.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 177 8

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 avvike fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.4.2026 Sønn til eier.  

Roy A. Andersen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
4204 KRISTIANSAND

gnr.
152

bnr.
1952

Areal Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse

Hjemmelshaver

fnr. snr.
110

    Befarings - og eiendomsopplysninger

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 26.01.2022

2 26.01.2022

3 27.01.2022

4 27.01.2022

5 17.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ingen Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår 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. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som
krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  TG3
må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og lønnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslåtte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert på generelle
erfaringstall, og må ikke forveksles med pristilbud fra håndverkere eller
entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utførelse, materialpriser og markedsforhold. For nøyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

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

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

• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke foreligger
godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke stemmer med
dagens bruk.

• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser 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 undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

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

• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak råte,
sopp og skadedyr.

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet hammerelektrode
og pigger).

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (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
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får
betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av

eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling 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.

• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen
eller dersom det er en del av oppdraget også 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 på veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er
måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et
rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P
-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  Personvernerklæring
- iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XY9822

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Høivold brygge 14
Nabolaget Hamreheia - vurdert av 80 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Lovisenlund skole (1-7 kl.) 14 min
422 elever, 24 klasser 1.2 km

Wilds Minne skole (1-7 kl.) 15 min
390 elever, 24 klasser 1.3 km

Kristiansand Internasjonale skole (... 16 min
199 elever, 11 klasser 1.4 km

Steinerskolen i Kristiansand (1-10 ... 18 min
93 elever, 9 klasser 1.5 km

Oddemarka skole (8-10 kl.) 16 min
466 elever, 31 klasser 1.4 km

Akademiet vgs Kristiansand 10 min
180 elever 0.8 km

Kvadraturen Skolesenter 10 min
1200 elever 0.9 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Høivold brygge 3 min
Linje 13 0.2 km

Kristiansand stasjon 6 min
Linje F5 2.2 km

Kristiansand Kjevik 19 min

BARNEHAGER

Lund barnehage (1-5 år) 10 min
38 barn 0.8 km

Bamsebo barnehage (1-5 år) 12 min
84 barn 1 km

Blåmann Steinerbarnehage (1-5 år) 18 min
33 barn 1.5 km

DAGLIGVARE

Spar Lund Torv 7 min

Kiwi Elvegata 9 min

ALDERSFORDELING
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Hamreheia 1 404 803

Kristiansand 79 810 39 213

Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Sykkel

Egen bil

Gående

SPORT

Lahelle skoles gymsal 6 min

Hamreheia kunstgressløkke 9 min

SATS Aquarama 12 min

Fresh Fitness Lund 16 min

«Det er flott velholdt område»

Sitat fra en lokalkjent

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 89/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 86/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026







































































































































































































































































































Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Høivold Brygge onsdag 18.03.2026 kl. 18:00 - Lund Kirke,
Nye Menighetssal.

1. Konstituering

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:
Som møteleder ble valgt:

Tor Børre Kvernland

1.2 Valg av sekretær

Vedtak:
Som sekretær ble valgt:

Tor Børre Kvernland

1.3 Valg av protokollvitne 

Vedtak:
Som protokollvitne til å undertegne protokollen sammen med møteleder ble valgt:

Eivind K. Kile

1.4 Valg av 2 sameiere til tellekorps

Vedtak:
Som tellekorps (2 sameiere) velges:

Trine Mjåland og Erling Tambs

1.5 Godkjenning av innkalling og saksliste

Vedtak:
Innkalling og saksliste ble godkjent.
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1.6 Registrering av antall møtende med stemmerett og fullmakter

Vedtak:

59 stemmeberettige

+ 7 fullmakter

Antall andeler tilstede: 59

Antall fullmakter: 7

Totalt: 66

2. Årsmelding

Vedtak:
Årsmeldingen ble tatt til orientering.

3. Årsregnskap og budsjett

Vedtak:
Årsregnskapet ble godkjent. Budsjett ble tatt til orientering.

4. Saker fra styret

4.1 Sak Rosenvold- seksjon 58

Vedtak:

Nytt rekkverk er bygget til erstatning for det opprinnelige rekkverket høst 2025. I ettertid
fremmer seksjonseier søknad om ettergodkjennelse. Søknad med bilder fremkommer i
vedlegget.

Styrets innstilling:

Styret ber årsmøtet ta stilling til søknaden som krever 2/3 dels flertall av de fremmøte for
å innvilges.

Ved positivt vedtak må vedlikeholdsansvaret for rekkverk tilligge nåværende og fremtidige
eiere av seksjon 57. Et positivt vedtak vil også kunne innebære at det blir mulig for flere å
søke årsmøtet om tilsvarende løsning.

Styrets innstilling er at sameier må tilbakebygge rekkverket til opprinnelig utforming innen
rimelig tid på egen kostnad.

Sameier må tilbakeføre rekkverket til opprinnelig utførelse innen rimelig tid på egen
kostnad.

43 for styrets forslag

21 mot styrets forslag
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4.2 Sak Jacobsen seksjon 64 og Olsen seksjon 57

Vedtak:

Styret oppdaget høsten 2025 at begge seksjoners verandaer i 3. etasje (identiske
verandaer) kun har skyvedører ut til taket utenfor, og da uten noen form for sikring
utenfor. Gjennom årenes løp har det skjedd endringer som ikke kan sees søkt om, eller
godkjent for denne løsningen. Det er imidlertid påbudt å ha sikring med rekkverk for å ha
sikring god nok mot fallulykker. Plan og Bygg i kommunen viser til byggteknisk forskrift
hvor det er pålegg om rekkverk som fallsikring.

Begge sameiere har presentert mulig oppsett av glassrekkverk. Slikt rekkverk eksisterer
hos noen sameiere allerede - se bilde vedlagt.

Styrets innstilling:

Rekkverk

(1) Rekkverk skal ha høyde og utforming som sikrer mot fall og sammenstøt. Rekkverk
skal utformes slik at klatring forhindres. (2) Høyde på rekkverk i trapper og ramper skal
være minimum 0,9 m. Høyde på rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende
skal være minimum 1,0 m. Der høydeforskjellen er mer enn 10,0 m over terreng, skal
rekkverkshøyde være minimum 1,2 m.

I tillegg må vedlikeholdsansvaret for rekkverkene for fremtiden tilligge nåværende og
fremtidige eiere av seksjonene 64 og 57.

Sameierne sørger for fallsikring/rekkverk som samsvarer med byggets opprinnelige
utførelse. Dette må utføres av fagfolk og på minimum lovlig høyde, og i henhold til
byggteknisk forskrift og nærmest identisk med opprinnelig rekkverksutførelse hva angår
aluminumsprofiler farge og materialvalg og på sameiernes bekostning.

Rekkverket må dekke hele åpningen og så nær som mulig den åpningen skyvedørene har i
åpen tilstand. I tillegg må vedlikeholdsansvaret for rekkverkene for fremtiden tilligge både
nåværende og fremtidige eiere av seksjonene 64 og 57.  

46 stemte for  

17 stemte mot å bygge tilbake

1 blank stemme

4.3 Beredskapsplaner for sameiet og eventuelt investeringsbehov
Utkast til beredsskapsplan for Sameiet kan leses i Portalen, da den blir for omfattende å
vedlegge her, men vi kan redegjøre noe kortere her:

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) har utgitt en  egen veileder for
egenberedskap i borettslag og sameier.  

Direktoratet anbefaler at beboere og styrer samarbeider om:

Felles lagring av vann og utstyr◦
Informasjonsrutiner◦
Plan for hjelp til sårbare beboere◦
NBBL (Norske boligbyggelags landsforening) råder borettslag til å lage enkle
beredskapsplaner og gjennomføre ROS-analyser. Disse påpeker at styret har
et  rettslig ansvar for å forebygge skade og ulempe for beboere.  
Styret har imidlertid en styreansvarsdekning gjennom forsikringsavtalen.
Forsikringen omfatter styremedlemmenes personlige, rettslige
erstatningsansvar for formueskade, som sikrede volder i egenskap av
medlem/varamedlem i styret i boligsameiet. Om noen opptrer
erstatningsbetingende uaktsomt eller forsettlig ved eksempelvis ikke å

◦

•
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Vedtak:

underrette forsikringsselskapet om skaden innen rimelig tid, eller selv er den
forsettlige og direkte årsak til skaden, kan det bli vurdert en avkortning i
skadeoppgjøret etter erstatningsmessige regler.

Det er også viktig å lese kommunens risiko- og sårbarhetsanalyse (vedlegg) for å få
innsikt i hvilke situasjoner som kan oppstå i området, og hvilke tiltak som bør være på
plass

https://www.kristiansand.kommune.no/navigasjon/politikk-og-organisasjon/beredskap/

Beredskapsplan for HB1 skal ta for seg et bredt spekter av hendelser som kan oppstå og
påvirke sameiet og dets beboere på forskjellige måter. Planen forutsetter at alle sameiere
selv har ivaretatt sin egen beredskap som anbefalt av DSB.

Sannsynligheten av at de mest ekstreme scenarioene inntreffer er lav, men konsekvensen
kan bli høy. Styret har vurdert følgende scenarioer som relevante:

Strøm kutt•
Vann kutt•
Brann & Eksplosjon•
Flom•
Flyalarm•

Hvert scenario er beskrevet i utkastet til beredskapsplan med tilhørende delplan for hvert
område nevnt ovenfor, og som iverksettes ved hendelser.

Liste over investeringsbehov vedlagt.

Styrets innstiling:

Styret og Sameiet har ingen forpliktelse til å utarbeide og iverksette handlingsplaner som
omhandler beredskap. Som redegjort for ovenfor anbefaler likevel sentrale myndigheter at
dette gjøres.

Styret innstiller derfor på at det arbeides videre med beredskapsplanene, og at det
investeres i nødvendig utstyr.

Årsmøtet vedtok at det arbeides videre med beredskapsplanene, og at det brukes et beløp
i størrelsesorden ca 75000 til investering i utstyr.

60 stemte for å gå videre med beredskapsplanene.

4.4 Orientering om arbeidet med vedlikeholdsplan

Vedtak:

Vedlagte vedlikeholdsplan fra i fjor er nå oppdatert. Som det vil fremgå satser vi på at det
blir økonomi til å renovere de resterende 4 heiser, og helst med 1 heis pr år fremover,
muligens hurtigere alt etter økonomi. Denne renoveringen er det som preger budsjettet i
vedlikeholdsplanen.

I tillegg vedlegges en inspeksjonsrapport vi har fått gjennomført med fagkyndig personell
når det gjelder betongkonstruksjonen. Konklusjonen er entydig positiv, selv om det er
noen steder som trenger noe enkelt vedlikehold og reparasjon til en relativ beskjeden
kostnad, og som muligens også egner seg som del av en dugnad.

Oppdatert vedlikeholdsplan tatt til orientering.
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4.5 Orientering om Energirapport i forbindelse med støtte fra ENOVA

Vedtak:

BOSØR teknisk avdeling har på vår forespørsel, og etter at vi fikk innvilget støtte fra
Enova på kr 150.000,-, laget en energirapport. I tillegg er det også laget en kort rapport
kalt simulering av energitiltak for leilighet på 100m2.

Den korte konklusjonen er at det anbefales i første omgang varmepumpe luft til luft som
et tiltak for å få ned energiforbruket. Bytte av dører og vinduer må bli opp til den enkelte
sameier basert på dører og vinduers faktiske tilstand og alder. Styret vil komme tilbake til
muligheten for å fellesbestille varmepumpe, og eventuelt dører og vinduer, for å oppnå
gunstigere priser enn ved bestilling fra hver enkelt sameier. Enova har i disse dager gått
ut med informasjon om at det for tiden ikke gis støtte til varmepumper. Styret vil gå
videre med saken og undersøke om det finnes andre muligheter.

Styrets innstilling: Årsmøtet gis en kort orientering.

Energirapport tatt til orientering

4.6 Innstallasjon av lyssensorer i trappeoppgangene

Vedtak:

Styret har mottatt en henvendelse på papir som er underskrevet med "Beboer" og kalt
"Forslag til årsmøtet Høivold brygge 2026". Styret ønsker normalt ikke anonyme
henvendelser fordi det er sameiere som har forslagsrett til årsmøtet, eventuelt en beboer
med fullmakt fra en sameier.

Saken fremmes likevel denne gang fordi saken i seg selv kan være av en viss interesse.

Forslaget siteres: "Lyssensor i oppgangene. Lysene slår seg på når det er folk der. Ikke
slik som nå står lyset på hele døgnet".

Styrets innstiling:

Vi har i dag ledlys i alle lyspunkter i trappehusene - anslagsvis 50 stk. Styret har
undersøkt mulighetene for å innstallere lyssensorer ved alle dører som er i trappehusene
som også er ca 50. Vi har Norgespris på strøm i fellesarealene og ville også vite om det da
var noe å spare ved en slik innstallasjon.

Vi har nå fått følgende svar fra EK-elektro:"Her vil nedbetalingstiden bli svært lang. Ville
ikke gjort noe med det for å være ærlig. Det vil heller være aktuelt når lampene en gang
skal byttes og montere de med sensor innebygd."

Styret er også usikker på om eldre beboere vil føle dette trygt med at lyset først går på
ved bevegelse kvelds- og nattestid. Lampene i trappehusene er foreløpig i god stand da
disse står innomhus.

Styret mener dette ikke er lønnsomt verken når det gjelder strømregning eller
installasjon, og innstiller på at dette ikke gjøres nå.

Styres forslag enstemmig vedtatt.

4.7 Kort orientering om lagmannsrettsaken 4. og 5. juni 2026 

Vedtak:

Styreleder orienterer kort om status i saken.

Styrets innstilling til videre behandling av sakene fremkommer i sak 5.6. nedenfor

Årsmøtet tok orienteringen til etterretning.
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5. Saker fra eierne

5.1 Forslag nr 1 markiser på bygget fra Grande

Vedtak:

Markiser på terrassene skal idag være blå/hvit stripet og har vært slik siden 1990

Saken ble overført til behandling sammen med sak 5.2.

5.2 Forslag nr 2  markiser på bygget  fra Mjåland/Brandsrud

Vedtak:

Oversender vårt forslag om endring/- bytte av duk på markisene i sameiet - se vedlegget

Styrets innstiling:  

Saken behandles sammen med sak nr 5.1 da dette dreier seg om samme tema.

Styrets innstilling fremgår følgelig i sak nr 5.1.

Årsmøtet vedtok å sende saken til ny behandling i styret.
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5.3 Søppelrom og system -fra G. Grande

Vedtak:

Det er stadig tilbakevendende problemer i søppelrommene. De er både upraktiske og
arbeidskrevende.

Foreslår det utredes 1 eller 2 posisjoner med nedgravde dunker slik det anlegges på
nybygg. Dette vil kunne ha flere fordeler:

Unngå de stadige feil ved søppelhåndtering som styret må påpeke i epost til beboerne.

Spare arbeidstimer for vaktmester.

Søppelrom vil kunne brukes til sykkelparkering og det løser dagens problemer med sykler
i garasjen inkludert tyverier for rommene kan låses evt med kode/rf brikke for maksimal
sikkerhet.

Styrets innstilling:

Dette er utredet tidligere, og konkludert med at styret ikke vil anbefale en slik løsning,
både av kostnadsmessige grunner og andre nedenfornevnte grunner.

Den 25. februar 2025 fikk vi følgende tilbakemelding fra Avfall Sør: Dere trenger 7 stk
nedgravde beholdere hvis dere kan klare dere med ett punkt, minste gang avstand er
rundt 100m. Hvis gangavstanden overstiger 100m må dere ha 2 stasjoner med 5
containere på hver. Hver container koster pr. nå 92.000,- pr stk levert uten moms,
gravekostnader kommer i tillegg.

Dette koster følgelig 805.000 ink.mva med 7 beholdere, samt sprengnings og
gravearbeider, hvilket vi antar vil komme på minimum 400.000, da vi antakelig både må
ta noe av fjellet mot Kuholmsveien og også bygge opp igjen muren mot vår kjørevei, da
eneste plassering er i bakkant av vaktmesterbua.

I tillegg er det en kjennsgjerning at sameierne i et slikt tilfelle vil måtte bruke et utendørs
søppelpunkt mot dagens innendørspunkter. Avstanden for de som bor i sydenden av
blokka vil også bli betydelig. Det er en kjennsgjerning at snittalderen på sameierne hos
oss ikke er veldig ung, og styret antar at også disse sistenevnte argumentene vil ha stor
betydning for mange.

Vi har for tiden et større renoveringsprogram for de resterende 5 heisene på 1 mill. hver,
og som i stor utstrekning krever det meste av vårt budsjett de neste 4 årene, og som var
årsaken til økningen av fellesutgiftene høsten 2025. Om sameiet ønsker at styret skal gå
videre med denne saken vil dette medføre en ekstrainnbetaling fra hver sameier/leilighet
på ca 11.000 for å finansiere anlegget forutsatt at våre antakelser om kostnader holder.

Vi har erfart at nedgravde containere hos andre sameier, eksempelvis hos Marvika Torv, at
matavfall avgir mye ubehagelig lukt, og spesielt om sommeren. Containerne blir normalt
ikke hentet før de viser at de er tilnærmet fulle.

Årsmøtet vedtok at forslaget ikke forfølges videre.
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5.4 Ny sykkelbod - forslag fra Svein Gunnar Gundersen

Vedtak:

Svein Gunnar Gunnersen foreslår å bygge en ny sykkelbod utendørs mot Kuholmsveien
som kan beskytte mot vær og vind og låses slik at syklene står trygt. Da vil alle kunne ha
sin faste plass for syklene sine. I vedlegget presenterer han forslaget nærmere.

Styrets innstilling:  

Dette forslaget har et omfang som krever en utredning for å avklare størrelse, muligheter
for plassering på eiendommen (fellesareal), kostnader og finansisering. Styret anbefaler at
Årsmøtet ber styret lage en utredning og presentere alternative løsninger på Årsmøtet
2027.

Årsmøtet vedtok at Styret arbeider videre med en utredning som presenteres på årsmøtet
2027.

5.5 Sak Furholt/Bedringås - seksjon 83, p.plass 279, bod 89

Vedtak:

Saken gjelder innsnevring av bod i p.kjeller med ca 30 cm til fordel for noe bredere
parkeringsplass.

Se vedlegg for søknad og bilder og tegning.

Styrets innstilling:

Parkeringskjelleren er snr 1 i sameiet, og hver enkelt som har parkeringsplass og/eller bod
i parkeringskjelleren har en nærmere spesifisert brøk/andel av snr.1, samt en spesifisert
og nummerert parkeringsplass og/eller en nummerert bod.  

Snr1 er et realsameie hvilket innebærer at endringer i denne må behandles på et årsmøte.

Styret innstiller på at søknaden godkjennes da endringen ikke får innvirkning på noen
andre sameiere i parkeringskjelleren - se vedlegg

Det må følgelig stemmes over forslaget (krever 2/3-dels flertall for et positivt vedtak).

Årsmøtet vedtok at søknaden innvilges med forbehold om at det brukes godkjente
håndtverkere som hensyntar eksisterende lysanlegg og brannsensor, samt at dette utføres
i tilnærmet samme materialvalg og farge.

56 stemmer for

9 stemmer mot

5.6 Sak fra Haugland og Rysstad
Haugland og Rysstad har redegjort for sine synspunkter og hva de mener må gjøres av
årsmøtet i forbindelse med disse sakene i 2 vedlegg som følger her.

Styrets innstilling:

Styret innstiller enstemmig på at saken må finne sin løsning i rettsapparatet slik sameier
Haugland har krevd - dvs en rettskraftig dom. Styret er tilfreds med tingrettens dom som
gav sameiet medhold på alle punkter, og forutsetter at alle sameiere har lest denne.

Saken(e) Haugland/Rysstad nå fremmer på nytt igjen - dvs. de er allerede fremmet 3
ganger tidligere:

1. ble fremmet på årsmøtet 18.3.24 og votert over med negativt resultat  
2. er fremmet og behandlet i ekstraordinært årsmøte 11.09.24 og votert over med
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Vedtak:

negativt resultat,    
3. er fremmet i e-post av 9.10.25 fra de to sameierne nå i høst, uten at styret gav noen
spesiell respons på henvendelsen, da denne ikke var stilet til styret, men "Til alle våre
naboer på Høivold".

og fremmes igjen nå for fjerde gang til årsmøtet 18.3.26, og denne gang med et noe mer
spesifiserte vedlegg over det de mener er grunn for å hevde usaklig forskjellsbehandling.

Sakene er for øvrig ikke dokumentert med styrevedtak slik det synes å hevde at
foreligger. Argumentet usaklig forskjellsbehandling ble ikke gitt medhold i
tingrettsdommen.

Styret vil påpeke, som tidligere informert om, at tingrettsdommen er anket av
Haugland /Rysstad, og at den nå ligger til behandling i rettssystemet 4. og 5. juni. Styret
er derfor av den oppfatning at spørsmålet om disse terrassene ikke bør realitetsbehandles
på årsmøtet nå i mars.  

Styret vil forholde seg til at saken er under rettslig behandling, og anbefaler at årsmøtet
gjør likedan. Saken vedrørende de to takterrassene i HB 18 er anket til lagmannsretten av
de nevnte to sameierne, da de ikke fikk medhold på noe punkt i tingretten. Da saken nå
skal behandles av en høyere rettsinstans, er det ikke hensiktsmessig eller juridisk
tilrådelig at årsmøtet fatter nye vedtak i saken nå. Forslaget fra de to sameierne
inneholder også deres egne saker som er til behandling i rettssystemet. Forslaget kan, i
likhet med deres tidligere forslag, fort oppfattes som forslag som også inneholder trusler
og amnesti. Styret er enstemmig i sin avgjørelse om å ikke la seg presse i en sak som er
under behandling i rettssystemet.  

Styret vil senere sette i verk en systematisk gjennomgang av tidligere tiltak som er
påpekt, og om mulig innhente mer dokumentasjon for disse, for å sikre at et senere
årsmøte kan fatte gode avgjørelser. De sameiere som vedlegg A omfatter, og de påstander
som presenteres der, har ikke de aktuelle sameiere fått muligheten til å redegjøre for sitt
syn på, og heller ikke kunnet imøtegå og eventuelt dokumentere. Det er heller ikke gitt at
alle de sakene som nevnes i vedlegget krever et årsmøtevedtak. Tingretten har allerede
vurdert argumentet om "likhetsprinsippet", og konkludert med at utbygging av
takterrasser på felles takareal skiller seg kvalitativt fra andre tiltak, som for eksempel
innglassing av eksisterende balkonger eller såkalt "privatisering" av svalganger. Dette vil
antakelig også bli prøvet på nytt under behandlingen i Lagmannsretten.

Styret innstiller på å følge rettsprosessen videre og vil informere sameierne så snart
rettskraftig dom foreligger.

  

Styrets forslag ble vedtatt med følgende stemmetall:

47 stemmer for styrets forslag

18 stemmer mot  

1 blank stemme

Forslag 2 og 3 fra sameierne Rystad/Haugland falt følgelig bort.
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6. Styrehonorar

Vedtak:

Styrehonorar vedtas normalt etterskuddsvis for perioden fra forrige årsmøte til i dag. Normal
praksis er at det avgående styret fastsetter fordelingen, selv om fordelingen gjøres etter at
styret er gått av.

Styrets innstiling:

Dagens styrehonorar til hele styret er kr 130.000. Særlig det siste året har styret erfart at
dette arbeidet har medført en ikke ubetydelig økt arbeidsbyrde for styrets medlemmer. Dette
skyldes økning i omfang av både kjente oppgaver, og økning i en del ikke-forventede
oppgaver. Sett i lys av tidsforbruket, er styrevervene for en stor del dugnad. Selv etter denne
foreslåtte økningen forblir arbeidet i all hovedsak dugnad, og styret er også innforstått med
at styrearbeidet også i årene fremover vil ha et stort innslag av dugnad.

Det foreslås en økning på kr 40.000 til kr 170.000 i samlet styrehonorar til hele styret.

Siste økning i styrehonorar skjedde i 2019, mao 7 år siden.

Årsmøtet vedtok enstemmig styrets forslag samt at styret fikk fullmakt til å fordele 170000,-
internt.

7. Valg til styret

7.1 Valg av styreleder

Vedtak:

Styreleder Tor Børre Kvernland er på valg i år.

Tor Børre Kvernland ble valgt til styreleder for to år.

7.2 Valg av styremedlemmer

Vedtak:

Følgende styremedlemmer er på valg:

Styremedlem Geir Remi Strand er ikke på valg

Styremedlem Harald Minde er på valg

Styremedlem Erling Tambs er på valg

Styremedlem Monica Brandsrud er ikke på valg men ønsker å fratre nå

Følgende styremedlemmer ble valgt:

Harald Minde ble valgt for 2 år.

Erling Tambs ble valgt for 2 år.

Terje Eikså ble valgt for 1 år for den gjenstående perioden for Monica Brandsrud
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7.3 Valg av varamedlemmer

Vedtak:

Varamedlemmer velges hvert år for ett år av gangen.

Varamedlem Astrid Aas er på valg

Varamedlem Trine Mjåland er på valg og ønsker ikke gjenvalg

Følgende varamedlemmer ble valgt:  

Astrid Aas ble valgt for 1 år.

Brynjar Haugen ble valgt for 1 år

7.4 Valg av valgkomité til neste årsmøte

Vedtak:

Valgkomitemedlemmer velges for 2 år, men da slik at medlemmene er hver for seg på
valg annet hvert år.

Anthony Culley, som er på valg i år, er i dag eneste medlem av valgkomiteen, da det
andre medlemmet Hæstad har flyttet fra sameiet i perioden.

  

  

Til valgkomité ble valgt:

Anthony Cullen ble valgt for 2 år.

Brynjar Haugen ble valgt for 1 år.
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Oversiktskart
Adresse: Høivold brygge 22, 4631 Kristiansand S

Gnr/Bnr: 4204/152/1952/0/69

Målestokk:

Leveransedato: 24.09.2025

Referansesystem: EUREF89 UTM sone 32, 2d ±
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9014 m2Beregnet areal:
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Matrikkelkart
Adresse: Høivold brygge 22, 4631 Kristiansand S

Gnr/bnr: 4204/152/1952/0/69

Målestokk:

Leveransedato: 24.09.2025

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32, 2d ±
Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter matrikkelloven
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver å klarlegge alle eiendommer med usikre grenser.

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
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Beregnet areal: 9014 m2



Grensepunktrapport
9014 m2Beregnet areal:

Arealmerknad:

EUREF89 UTM sone 32, 2dKoordinatsystem:

GrensepunkttypeNordLøpen Nøyaktighet i cmMålemetodeGrensemerke nedsatt iØst Lengde Radius

Umerket Totalstasjon441938.586445520.221 8.62 15.029Ikke spesifisert 10

Murhjørne Totalstasjon441931.586445525.022 21.91 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441910.566445531.043 18.14 12.525Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441901.116445544.644 10.63 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441901.886445555.225 5.38 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441900.396445560.386 9 45.079Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441896.66445568.517 19.05 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441884.386445583.088 9.03 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441877.156445588.469 11.37 30.058Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441869.816445597.0210 7.09 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441866.326445603.1711 18.55 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441855.566445618.2312 7.37 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441849.176445621.8813 18.13 32.564Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441837.736445635.614 7.31 25.051Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441836.216445642.7115 1.89 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441838.16445642.6916 11.84 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441838.976445654.4717 2 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441837.646445655.9618 6.01 15.029Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441841.366445660.6119 11.72 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441850.216445668.2520 9.43 12.522Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441859.396445668.7621 4.31 0Mur 10

Murhjørne Totalstasjon441862.286445665.5822 4.55 0Mur 10

Annen detalj Totalstasjon441865.646445668.6423 12.72 0Ikke spesifisert 10

Annen detalj Totalstasjon441857.336445678.2424 5.36 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441861.386445681.7425 4.51 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441865.646445680.2826 3.32 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441867.956445677.9127 4.41 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441870.816445674.5628 3.73 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441873.436445671.9229 12.23 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441882.956445664.2830 3.41 0Ikke spesifisert 10



Grensepunktrapport
9014 m2Beregnet areal:

Arealmerknad:

EUREF89 UTM sone 32, 2dKoordinatsystem:

GrensepunkttypeNordLøpen Nøyaktighet i cmMålemetodeGrensemerke nedsatt iØst Lengde Radius
Umerket Totalstasjon441884.656445661.3331 2.39 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441886.166445659.4932 2.32 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441887.96445657.9733 11.56 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441898.216445652.7934 8.92 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441904.876445646.8835 20.49 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441919.556445632.6536 13.14 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441928.836445623.3937 16.13 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441938.656445610.6438 23.78 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441952.466445591.3439 3.7 0Ikke spesifisert 10

Offentlig godkjent grensemerke GPS Fasemåling RTK441949.26445589.6140 1.5 0Mur 10

Umerket Totalstasjon441947.886445588.9141 16.95 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441942.66445572.8442 6.51 0Ikke spesifisert 10

Umerket Beregnet441945.626445567.0943 26.59 0Ikke spesifisert 10

Umerket Beregnet441957.956445543.5944 6.67 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441961.046445537.6945 10.25 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441953.196445531.1346 1.41 0Ikke spesifisert 10

Umerket Totalstasjon441952.16445530.2447 5.29 0Ikke spesifisert 10

Umerket Terrengmålt441947.866445527.148 11.13 0Ikke spesifisert 10

Umerket Terrengmålt441938.936445520.4949 0.44 0Ikke spesifisert 10



LØSØRE OG 
TILBEHØR



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og
selgers rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. I henhold
til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning
og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. Loven inne-
holder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av "innredning og utstyr", og over hva som
skal regnes som "fastmontert eller særskilt tilpasset". Partene kan fritt avtale hva som skal følge
med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som skal følge med eiendom-
men, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven,
kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil
løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og § 3-5 og denne oversikt.
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventu-
ell gjenværende leverandørgaranti. Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på
eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og
knagger medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte
trådkurver, hyller, stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller
fastmontert kjøkkenøy.

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

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



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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt
de er fastmontert. Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser
og lignende er en del av eiendommen og medfølger i handelen.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Høivold brygge 14, 4631 Kristiansand S
Gnr. 152, Bnr. 1952, Snr. 110, Kristiansand kommune.

Oppdragsnummer:
131260187

Meglerforetak: PrivatMegleren Sædberg & Lian

Saksbehandler: Inger Sædberg Birkenes

Telefon / Mobil: 90 23 11 11 / 908 41 777

E-post: inger.sedberg.birkenes@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:

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

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse
(eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers
kontaktinformasjon, finansieringsplan,
akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle
forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol.
Normalt vil ikke et bud med forbehold bli
akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer
gjerne med megler før bud avgis.

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

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av 
fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å 
akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til 
budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått 
en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper 
(såkalte "motbud"), avtalerettslig er et bindende 
tilbud som medfører at det foreligger en avtale om 
salg av eiendommen dersom budet i rett tid 
aksepteres av kjøper.


