
Prisantydning: kr 5 590 000,‑

Kristian IVs gate 21
Kvadraturen/       Byhaven



Dette er en strøken leilighet beliggende i byggets 4. etg.

Balkong hvor deilige sommerdager kan nytes



Strøken, nyere 3‑roms selveier med utgang 
til balkong. P‑plass i felles garasjeanlegg og 
heis. Meget sentralt!

OMRÅDE
Kvadraturen/       Byhaven

ADRESSE
Kristian IVs gate 21, 4612 
KRISTIANSAND S

Prisantydning
kr 5 590 000,‑

Omkostninger: kr 150 940,‑
Totalpris: kr 5 740 940,‑
Formuesverdi: kr 1 029 454,‑
Kommunale avgifter: kr 4 753,‑ per år
Eiendomskatt: kr 6 407,‑
Fellesutgifter: kr 2 681,‑

476 00 602
henrik.lossius@sormegleren.no

Henrik Lossius
Eiendomsmegler

Sørmegleren AS, avd. Kristiansand
Skippergata 10, 4611 KRISTIANSAND S
38 02 22 22
sormegleren.no

BRA‑i: 73 m²
BRA‑e: 5 m²
BRA Total: 78 m²
Boligtype: Leilighet 
Byggeår: 2020
Soverom: 2
Rom: 3
Etasje: 4
Eierform bygning: Eierseksjon
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 5085.9 m² 



KRISTIAN IVS GATE 21

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gnr. 150, bnr. 657, snr. 62, ideell andel 1/ 1 samt gnr. 150, bnr. 657, snr. 164, ideell andel 1/ 9 i Kristiansand  
kommune.

Areal
BRA ‑ i: 73 m² Entré, stue/ kjøkken, soverom, bad v/  entre, gang, soverom 2, bad v/ gang. 
BRA ‑ e: 5 m² Bod i kjeller. 
BRA totalt: 78 m²
TBA: 12 m²

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor boenheten og som tilhører denne, for eksempel  
eksterne boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
Romarealer oppgitt i nettomål (NTA), det er ikke gjort fratrekk for utboksing til evnt. røropplegg/ 
ventilasjonsanlegg: Entrè: 11,8 m2. Stue/ kjøkken: 27,5 m2. Soverom: 7 m2. Bad v/ entrè: 3,8 m2. Gang: 4 m2.  
Soverom: 11,8 m2 Bad v/ gang: 3,2 m2.

Tilleggsareal oppgitt i bruksareal (BRA‑e): Kjellerbod: 5 m2.

Åpent areal, balkong/ terrasse (TBA): 12 m2.

Tomtetype og tomtestørrelse 
Eiet, 5085.9 m²

Tomta eies av seksjonseierne i fellesskap. 

Beliggenhet
BYhaven ligger midt i Kvadraturen, med Markensgate bare 50 meter unna. Det betyr butikker, folkeliv,  
sosiale møteplasser og koselige kafeer du kan utforske. Med beliggenheten BYhaven har i Kvadraturen, er  
også naturen en flott del av nabolaget. Bymarka med Baneheia ligger bare noen meter unna. Her finner du  
natur, turløyper og badeplasser de færreste byer kan by på.

Adkomst
Boligen er merket med TIL SALGS‑plakat fra Sørmegleren og det vil være skiltet ved fellesvisning.

Byggemåte
Leilighetsbygg bygd på støpt plate. Betongkonstruksjon m/  pussede overflater. Forøvrig vises det til  
utfyllende opplysninger i tilstandsrapporten.

Tilstandsrapport
Tilstandsrapport basert på innholdskrav til forskrift til avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi  
oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten før budgivning. 



Kjøper anses å være kjent med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten, og vil således ikke kunne  
gjøre gjeldene mangler som fremgår av rapporten.

Tilstandsrapporten er utarbeidet av Takstmann Arild Grundetjern AS den 14.02.2025, og er gyldig i 1 år etter  
befaringsdato (06.02.2025). Ved eldre rapporter anbefales interessenter å undersøke eiendommen grundig.  
Det gjøres oppmerksom på at rapporten kun omhandler boligen, eventuelle øvrige bygninger på  
eiendommen er ikke vurdert.

Bygningssakskyndigs konklusjon:
"Rapporten omhandler kun leiligheten innvendig. Leiligheten er i god stand, følgende hovedtrekk kan  
nevnes: Ytterdører og vinduer er i god stand. Det er etablert lokalfall til gulvsluket på begge bad. Hulltaking  
ble utført inn mot begge bad, ingen synlig eller målbar fuktighet ble registrert. STRAIkjøkkeninnredning er i  
god stand, induksjon platetopp er montert. Lekkasjevarsler er montert i kjøkkenbenken. Gulvhøyder ble  
kontrollert med laser i 3 rom, ingen nevneverdige avvik ble registrert. Dokumentasjon for utførte elarbeider  
ved ny leilighet ligger oppbevart i sikringsskapet. Røropplegget ligger rør i rør. Innvendig stoppekran er  
montert i fordelerskapet. Vannbåren gulvvarme i entrè, stue/  kjøkken og bad x 2. Forøvrig må hele  
Tilstandsrapporten leses i sin helhet."
 
Følgende avvik har fått TG2 (avvik som kan kreve tiltak):
Våtrom > 4. etasje > Bad v/  entrè > Sanitærutstyr og innredning. Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning  
for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne. Det må gjøres tiltak for å lukke avviket.
Våtrom > 4. etasje > Bad v/  gang > Sanitærutstyr og innredning. Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning  
for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne. Det må gjøres tiltak for å lukke avviket.
 
For de bygningsdeler som har fått tilstandsgrad 2, og hvor det er påregnelig med tiltak, har  
bygningssakskynding utarbeidet et estimert kostnadsintervall. Se tilstandsrapport for mer informasjon.

Sammendrag selgers egenerklæring
‑ Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?
Det er satt opp en vegg i oljet eikefiner på kjøkkenøya mot stuen. I den forbindelse er en stikk kontakt  
fjernet fra kjøkkenveggen. Utført i 2025.

‑ Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?
Det har vært en pågående sak om at flere av garasjeplassene er for smale eller at det er vanskelig å få  
parkert pga plassering av søyler. Det foreligger en rapport på disse forholdene. Det er mulig å bli med på en  
felles sak med entreprenøren/  utbyggeren.

Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende informasjon.

Standard
Sørmegleren ved Henrik Lossius har gleden av å ønske deg velkommen til Byhaven og Kristian IVs gate 21!

Innbydende entré med parkettgulv. Stor skyvedørsgarderobe som gir meget godt med oppbevaringsplass.  
Lys stue med god plass til både sofagruppe og spisebord. Fra stuen er det utgang til en deilig balkong.  
Stuen er åpen mot et flott kjøkken fra Strai kjøkken med integrerte hvitevarer som kjøleskap, ovn, platetopp  
og oppvaskmaskin. Praktisk kjøkkenøy til oppbevaring. 2 gode soverom og 2 bad, hvorav hovedsoverom har  
inngang til eget bad.

Begge badene er flislagt og har varme i gulv (vannbåren varme). Badene inneholder dusjhjørne, vegghengt  
toalett og servant med underskuffer og overspeil. Hovedbad har opplegg til vaskemaskin og tørketrommel.

Tilhørende garasjeplass samt en bod i kjeller.

Vil du bo sentralt, rolig og flytte rett inn? Velkommen! 

Innbo og løsøre
Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning. Her fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen  
dersom dette var på eiendommen ved kjøpers besiktigelse om annet ikke er avtalt.



Hvitevarer
Følgende hvitevarer følger handelen: integrerte hvitevarer. 

Parkering
Tilhørende garasjeplass i garasjekjeller (plass nr. 55).

Styret i sameiet har tidligere vært i kontakt med Sintef, advokatene i Nbbl og advokat Vegard Launes i  
forbindelse med en vurdering om sameiet kan gå videre mot byggherre på bakgrunn av at noen  
parkeringsplasser er mindre enn 250 cm brede, flere parkeringsplasser har stolper i p‑plassen, og at noen  
også er kortere enn 500 cm. På ekstraordinært årsmøte 12.11.2023 ble det konkludert at det er den enkelte  
parkeringseier som har et krav mot utbygger og at det følgelig er den enkelte parkeringseier som må  
forfølge sitt krav mot utbygger. Det ble dermed vedtatt at Sameiet Byhaven avslutter arbeidet med  
eventuelle mangler ved parkeringsplassene i sameiet, og at sameiere som ønsker å forfølge sitt eventuelle  
krav mot utbygger må gjøre dette alene, eller i en sammenslutning med flere sameiere. Parkeringsplassen  
som hører til leiligheten er en av parkeringsplassene hvor det er funnet mangler. Rapporten som sameiet har  
fått utarbeidet kan fås ved henvendelse til megler. Selger opplyser at de har parkert ulike biler på  
parkeringsplassen og har ikke hatt problemer med å få plass.

Forsikringsselskap og polisenummer
IF Skadeforsikring NUF ‑ SP3200047

Diverse
Boligen er en del av et boligsameie. Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to boligseksjoner i et  
boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens  
regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å  
gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil finne sted tross manglende overskjøting.

ENERGI
Oppvarming
Vannbåren gulvvarme i entrè, stue/  kjøkken og bad x 2. Ellers elektrisk til oppvarming.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/  fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i  
disse rommene.

Info strømforbruk
Fullmektig har ikke kjennskap til strømforbruk. Strømforbruk avhenger av antall personer i husholdningen  
og den generelle bruken av eiendommen.

Energikarakter og energifarge
B ‑ Grønn

ØKONOMI
Kommunale avgifter
Kr 4 753 pr. 2024

Info kommunale avgifter
Gjelder abonnementsgebyr for vann og avløp.
Renovasjon kommer i tillegg. Beregnet årsbeløp for 2025 er kr 4835. Gebyret faktureres i forhold til antall  
tømminger.

Eiendomsskatt
Kr 6 407 pr. 2024

Formuesverdi primær
Kr 1 029 454 pr. 2023



Formuesverdi sekundær
Kr 4 117 815 pr. 2023

Tilbud lånefinansiering
Vi anbefaler våre kunder å ta kontakt med vår samarbeidspartner Sparebanken Sør, på tlf. 38 10 92 00, for  
et uforpliktende tilbud.

BOENHETEN
Eierbrøk
73/ 14000

Felleskostnader inkluderer
Telia (kr 448,‑), parkeringsplass (kr 125,‑) og felleskostnader (kr 2108,‑). Innenfor felleskostnader ligger  
vedlikehold/ serviceavtaler, vaktmestertjenester, renhold av fellesareal, strøm i fellesareal, forsikring på bygg,  
forbruk vann og avløp, styrehonorar, forretningsførsel m.m.

Forbruk på varmtvann, kaldtvann og fjernvarme kommer i tillegg til de månedlige felleskostnadene, og  
faktureres separat etter faktisk forbruk den 15. mnd etter. Felleskostnader faktureres den 15. måneden før,  
med forfall den 01. hver måned. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 681

SAMEIET
Sameienavn
Sameiet Byhaven Kristiansand

Organisasjonsnummer
925944580

Om sameiet
Sameiet er et kombinasjonssameie bestående av nærings‑ og boligseksjoner. Sameiet består av bod‑ og  
garasjekjeller i underetasjen, nærings‑ og adkomstareal i 1. etasje, og boligseksjoner fra 2.‑ til 7. etasje. Det  
er to oppganger for boligseksjonene som har tilgang til kjeller‑ og utomhus arealer i 2. etasje via trapp og/ 
eller heis. I sameiet er det 152 boligseksjoner som er beliggende fra 2. til 7. etasje og 5 næringsseksjon for  
butikker beliggende i 1. etasje. I tillegg er det opprettet 12 næringsseksjoner i 1. etasje og kjelleretasjen for  
organisering av bod‑ og p‑plasser i sameiet. Til sammen er det 169 seksjoner i sameiet.

Styregodkjennelse
Styret skal orienteres om alle planlagte overdragelser og utleieforhold. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter, regnskap, budsjett, husordensregler, årsberetning og protokoll fra siste generalforsamling må  
leses før budgivning.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt på følgende vilkår:
‑ Det er båndtvang hele året for alle typer dyr som luftes ute, innenfor sameiets eiendom.
‑ Ekskrementer fjernes umiddelbart og kastes i egnede søppelkasser innenfor sameiets eiendom.

Den enkelte dyreeier er ansvarlig for at dyreholdet ikke er til sjenanse for andre beboere. Det er ikke tillatt å  
mate fugler eller dyr fra svalganger, verandaer/ balkonger eller i haven. Det er ikke tillatt å lufte kjæledyr i  
haven med den hensikt at kjæledyret skal gå på do.



Beboernes forpliktelser og dugnader
Det avholdes dugnad etter styrets beslutning. Styret registrerer deltakelse. Dersom en seksjonseier ikke kan  
delta på fastsatt tid, vil dugnad kunne gjennomføres på annen dag etter styrets samtykke. Styret fastsetter  
eventuelt andre ordninger dersom enkelte ikke kan delta i slik fellesinnsats.

Det er tillatt å grille under forutsetning av at det brukes gassgrill eller elektrisk grill og at det av  
sikkerhetsmessige grunner utvises den største forsiktighet.

Hver dør og postkasse skal ha navneskilt merket med navn til beboer. Hver enkelt beboer/   ny eier bærer  
selv kostnaden.

Dersom en eier ønsker å leie ut boligen til andre, må styret orienteres. Det forutsettes da at leietakere blir  
orienterte om sameiets husordensregler.

Den enkelte seksjonseier må vise hensyn til de øvrige seksjonseiere i sameiet og gjennom god og  
nabovennlig opptreden vise respekt for andres behov for hvile og trygghet. Det påhviler hver enkelt  
seksjonseier/  beboer/  leietaker ansvar for at husordensreglene etterleves.

FORRETNINGSFØRER
Forretningsfører
Forvaltningspartner AS

Eierskiftegebyr
Kr 3125

OFFENTLIGE FORHOLD
Tinglyste heftelser og rettigheter
Heftelser som følger eiendommen:
Dagboknr.: 900338 ‑ Bestemmelse om gjerde. Tinglyst: 06.12.1916. Med flere bestemmelser. Overført fra:  
4204‑150/  657. Heftelsen er ikke funnet i Statsarkivets digitalarkiv. Megler har således ikke kontrollert  
innholdet i denne. Bestemmelsen følger eiendommen ved salg.
Dagboknr.: 905427 ‑ Bestemmelse om kloakkledning. Tinglyst: 10.01.1920. Rettighetshaver:Knr:1001 Gnr:150  
Bnr:772. Heftelsen er ikke funnet i Statsarkivets digitalarkiv. Megler har således ikke kontrollert innholdet i  
denne. Bestemmelsen følger eiendommen ved salg.
Dagboknr.: 1458 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 21.07.1955. Kan ikke slettes uten samtykke  
fra kommunen. 
Dagboknr.: 1116 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 24.05.1956. Kan ikke slettes uten samtykke  
fra kommunen. 
Dagboknr.: 3415 ‑ Erklæring/  avtale. vedr. vinduer. Tinglyst: 30.09.1958. 
Dagboknr.: 3809 ‑ Erklæring/  avtale. Tinglyst: 23.10.1958. Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.  
lagerbygg. 
Dagboknr.: 325 ‑ Erklæring/  avtale. Tinglyst: 27.01.1959. Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.  
halvtak. 
Dagboknr.: 1167 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 28.09.1959. Kan ikke slettes uten samtykke  
fra kommunen. 
Dagboknr.: 183 ‑ Erklæring/  avtale. vedr. uthengsskilt. Tinglyst: 12.01.1963. 
Dagboknr.: 5487 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 01.09.1966. Kan ikke slettes uten  
samtykke fra kommunen. 
Dagboknr.: 6745 ‑ Erklæring/  avtale. Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. om‑og til‑bygning.  
Tinglyst: 25.10.1966.
Dagboknr.: 10 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 02.01.1969. Kan ikke slettes uten samtykke  
fra kommunen. 
Dagboknr.: 985 ‑ Erklæring/  avtale. Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. kiosk. Tinglyst:  
06.02.1969. 
Dagboknr.: 10218 ‑ Erklæring/  avtale. Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. tilbygg. Tinglyst:  
22.12.1970. 



Dagboknr.: 2964 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 05.04.1972. Kan ikke slettes uten  
samtykke fra kommunen. 
Dagboknr.: 9918 ‑ Erklæring/  avtale. Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. lagerbygg. Tinglyst:  
07.09.1976.
Dagboknr.: 12955 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 02.11.1979. Kan ikke slettes uten samtykke  
fra kommunen. 
Dagboknr.: 7869 ‑ Erklæring/  avtale. Tinglyst: 06.07.1981. Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.  
lagerbygg. Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet. 
Dagboknr.: 1096 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 28.01.1982. Kan ikke slettes uten samtykke  
fra kommunen.
Dagboknr.: 7380 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakkledning. Tinglyst: 30.05.1984. Kan ikke slettes uten  
samtykke fra kommunen.
Dagboknr.: 10537 ‑ Erklæring/  avtale. Tinglyst: 08.07.1985. Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.  
påbygg over lagerbygg.
Dagboknr.: 4582 ‑ Bestemmelse om bebyggelse. Tinglyst: 17.03.2005. Bestemmelse om garasje/  parkering på  
gnr. 150 bnr. 1399. 
Dagboknr.: 1480347 ‑ Bruksrett. Tinglyst: 10.12.2019. Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:653 Snr:1.  
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:653 Snr:2. Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:653 Snr:3.  
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:655. Kan ikke slettes uten samtykke fra: KRISTIANSAND KOMMUNE  
Org.nr: 820852982. Rett til å benytte uteoppholdsareal.
Dagboknr.: 2185328 ‑ Bestemmelse om nettstasjon. Tinglyst: 04.03.2020. Rettighetshaver: AGDER ENERGI  
NETT AS. Org.nr: 982974011. 

Fra hovedbølet som eiendommen er fradelt fra, kan det være tinglyst heftelser i form av erklæringer/  avtaler  
som ikke fremgår av grunnboken for denne eiendommen. Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med  
unntak av eventuelle erklæringer, avtaler, servitutter og panteheftelser som fremgår av salgsoppgaven og  
skal følge med eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse.

Rettigheter som følger eiendommen:
Ingen rettigheter funnet.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 24.10.2022. Ferdigattesten gjelder for hele tiltaket ‑ forretninger, parkering  
og boligblokker med totalt 161 boenheter. At en slik attest eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er  
utført arbeid på boliger som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til kombinert bebyggelse og anleggsformål og tilhører reguleringsplan nr. 1820  
"Kvartal 2, detaljregulering" datert 09.12.2015. Eiendommen tilhører kommunedelplan nr. 1264 for  
Kvadraturen og Vestre havn, del 1 ‑ Kvadraturen 2011‑2022, datert 12.02.2014. På generell basis gjør vi  
oppmerksom på at det kan foreligge fremtidige planer hos kommunen for området rundt eiendommen, som  
megler ikke har mottatt opplysninger om.

Adgang til utleie
Boligen har ikke egen utleiedel. Boliger i eierseksjonssameie kan som hovedregel fritt leies ut. Seksjonseier  
disponerer over egen seksjon med de begrensninger som følger av eierseksjonsloven § 24 og sameiets  
vedtekter.

Legalpant
Øvrige sameiere har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet, jf.  
eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige 2 G (Folketrygdens grunnbeløp). Sameiet kan  
vedtektsfeste ytterligere panterett for sameiet. Vedtektsfestet pant kan tinglyses i seksjonene. 

Kommentar konsesjon
Det er ingen konsesjonsplikt på eiendommen. 



Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

KONTRAKTSGRUNNLAG
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig  
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper  
anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i  
salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med  
fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han  
burde blitt kjent med ved undersøkelsen.

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig  
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger  
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at  
opplysningen ikke ble gitt eller at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har  
blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må  
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer.  
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke  
utgjøre en mangel.

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

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

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.  
avhl. § 3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt  
karakteriseres som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere  
som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person  
som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Prisantydning
Kr 5 590 000

Totalpris
Kr 5 740 940

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 590 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
139 750,00 (Dokumentavgift)
10 100,00 (HELP Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
140 840,00 (Omkostninger totalt (uten HELP Boligkjøperforsikring))
150 940,00 (Omkostninger totalt (med HELP Boligkjøperforsikring))



‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
5 730 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten HELP Boligkjøperforsikring))
5 740 940,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med HELP Boligkjøperforsikring))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------------
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer, og at  
dokumentavgiftsgrunnlaget aksepteres av Kartverket.

Overtakelse
Etter avtale.

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet må signeres, og budgiver må i tillegg legitimeres.  
Benytt "Gi bud"‑knappen på våre annonser for å registrere ditt bud elektronisk. Dette er en enkel og sikker  
løsning som lar deg legitimere deg og signere budet elektronisk ved hjelp av BankID. Når første bud er gitt  
vil du motta en SMS‑kvittering som du kan svare på for å gi eventuelle budforhøyelser. Budforhøyelser kan  
også gis ved å trykke "Gi bud" i våre annonser på nytt, eller via e‑post eller andre skriftlige metoder. Megler  
skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt. Bud som ikke er skriftlig eller  
som har kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning vil ikke bli  
formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver når budet er kommet til selgers kunnskap. Selger står  
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere det høyeste budet  
på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig og mulig, informere de involverte i budrunden skriftlig om status i  
budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at  
budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må et hvert bud ha en  
tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan formidles til budgiver.  
Selger og kjøper har krav på å få utlevert kopi av budjournalen straks etter at handel er kommet i stand. Alle  
som har inngitt bud på eiendommen kan på forespørsel få en kopi av anonymisert budjournal etter at  
budrunden er avsluttet. For øvrig vises det til "Forbrukerinformasjon om budgivning", som er på baksiden  
av budskjemaet. Det forutsettes at hjemmel overføres til kjøper.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse.  
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før  
avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal tinglyses til fordel for  
kjøpers bank, må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne sted. Sørmegleren AS tar ikke imot  
innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal foretas samlet fra kjøpers konto i norsk  
finansinstitusjon. 

Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller bankremisse.

Hvitvaskingsreglene
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor  
kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet, innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og  
kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt  
gjennomføre kundekontroll av personer med disposisjonsrett til konto som benyttes ved transaksjoner til  
klientkonto. 

Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele oppdragsperioden, dersom megler på noe  
tidspunkt ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har megler rett til å avvikle kundeforholdet. 

Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding  
sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring  
av handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap den andre part påføres som følge av brudd på  
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold.



Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for videre  
oppfølgning. Les mer om personvern i vår personvernerklæring på sormegleren.no/ personvern

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Forsikringen dekker selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset  
til eiendommens salgssum, oppad begrenset til 14 millioner kroner. Forsikringen dekker ikke verditap som  
følge av forekomst av insekter. 

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra  
HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell  
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på  
viktige rettsområder i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,‑ påløper i tvistesaker. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar fra  
kr 4.100,‑ til kr 6.400,‑ avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på  
Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i honorar for Boligkjøperforsikring Pluss.

Dødsbo
Det gjøres særlig oppmerksom på at selger ikke har bebodd boligen. Selger har derfor ikke førstehånds  
kunnskap om boligen/ eiendommen, og har i begrenset grad kunne supplere og/ eller kontrollere  
opplysningene som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres til å foreta særlig grundig besiktigelse, helst  
med bistand av teknisk sakkyndig.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til kr 55 000,00 inkl. mva. i provisjon.
Videre er det avtalt tilrettelegging kr 16.900,‑, oppgjørshonorar kr 11.900,‑ og grunnpakke markedsføring kr  
11.900,‑.
I tillegg dekker oppdragsgiver kr 545,‑ i utlegg for sikringsobligasjon. 
Totalt kr 96 245,00,‑ inkl. mva. 
 
Dersom handel ikke kommer i stand har megler krav på å få dekket tilrettelegging,  
markedsføringskostnader, direkte utlegg, samt et rimelig vederlag for utført arbeid. 

Selger
Jannik Stølen Timenes, Tuva Stølen, Petter Stølen og Thomas Stølen

Oppdragsanvarlig
Henrik Lossius og Kristian Lossius
 
Ansvarlig megler
Henrik Lossius
Eiendomsmegler
henrik.lossius@sormegleren.no
Tlf: 476 00 602

Sørmegleren AS, avd. Kristiansand, Skippergata 10
4611 KRISTIANSAND S
Tlf: 380 22 222
Organisasjonsnummer: 9441 21 331

Salgsoppgavedato
21.02.2025



Stue med plass til sofagruppe

Fra stue er det inngang til gjesterom eller soverom 2



Soverom 2 med god plass til dobbeltseng og skap

Åpen løsning mot kjøkken



Her kan gode middager spises med venner og familie

Pent kjøkken med integrerte hvitevarer



Plass til spisebord ved kjøkken

Her ligger alt til rette for god matlaging



Kjøkken med mye skapplass

Gang/    entré med mye skyvedørsgarderobe til oppbevaring



Hovedsoverom med god plass til dobbeltseng og garderobeskap

Hovedsoverom



Flislagt bad nr. 2 med varme i gulv

Flislagt bad i tilknytning til hovedsoverom som inneholder vegghengt wc, 
dusjhjørne og servant. Varme i gulv.

Bad 1 i tilknytning til hovedsoverom



Gang



Inngangsparti

Inngangsparti



Tilhørende garasjeplass

Fellesområde Fellesområde

Hyggelig balkong med plass til utegruppe Fasade





Nabolagsprofil
Kristian IVs gate 21 - Nabolaget Kvadraturen nordvest - vurdert av 97 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Godt voksne

Offentlig transport

Henrik Wergelands gate 2 min
Totalt 34 ulike linjer 0.2 km

Kristiansand rutebilstasjon 3 min
Buss, tog 0.2 km

Kristiansand stasjon 5 min
Linje F5 0.4 km

Kongshavn brygge 15 min
Linje 91 12.5 km

Kristiansand Kjevik 18 min

Skoler

Tordenskjoldsgate skole (1-7 kl.) 5 min
146 elever, 13 klasser 0.3 km

Solholmen skole (1-7 kl.) 24 min
222 elever, 14 klasser 1.7 km

Lovisenlund skole (1-7 kl.) 4 min
449 elever, 21 klasser 1.8 km

Grim skole (8-10 kl.) 20 min
472 elever, 34 klasser 1.5 km

Oddemarka skole (8-10 kl.) 8 min
423 elever, 30 klasser 2.5 km

Kvadraturen Skolesenter 13 min
1200 elever 0.9 km

Akademiet vgs Kristiansand 16 min
180 elever 1.2 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 76/100

Naboskapet
Høflige 54/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Kvadraturen nordvest 1 180 860

Kristiansand 79 810 39 213

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Wergelandsveien barnehage (1-5 år) 14 min
13 barn 1 km

Stasjonshaven barnehage Al (1-5 år) 21 min
26 barn 1.5 km

Møllestua barnehage (0-5 år) 21 min
96 barn 1.5 km

Dagligvare

Rema 1000 Tordenskjoldsgate 2 min
Post i butikk 0.1 km

Coop Prix Byhaven 2 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025



Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

3. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 85/100

Kollektivtilbud
Veldig bra 83/100

Sport

Nybyen ballbane 4 min
Ballspill, sandvolleyball 0.3 km

Todda skoles Flerbruksløkke asfalt 5 min
Ballspill 0.4 km

Fresh Fitness Kristiansand sentrum 2 min

Sørlandets Fysikalske Institutt 2 min

Boligmasse

7% enebolig
8% rekkehus
53% blokk
32% annet

«Nærme byen og dens
fasiliteter :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Slotts Quartalet 3 min

Vitusapotek Markens 0.1 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
35% 6-12 år
16% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Kvadraturen nordvest
Kristiansand
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 24% 33%

Ikke gift 57% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025







Side 1

Egenerklæring
Kristian IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S 17 Feb 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Kristian IVs gate 21 Kristian IVs gate 21

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

  2 Ja  0 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

1/12- 2022

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Husk på å inkludere garasje og eventuelt andre tilleggsbygninger når du svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53, SP320047

Informasjon om selger
Hovedselger

Timenes, Jannik Stølen

Forbehold

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

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.



Side 2

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

10.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid
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10.1.2 Årstall

2025

10.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  0 Faglært  2 Ufaglært

10.1.7 Fortell kort hva som ble gjort av ufaglærte

Det er satt opp en vegg i oljet eikefiner på kjøkkenøya mot stuen. I den forbindelse er en stikk kontakt fjernet fra 
kjøkkenveggen.

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr



Side 4

19 Har det vært skadedyr i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for søknadspliktige tiltak?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Beskriv nærmere hvilke forhold

Det har vært en pågående sak om at flere av garasjeplassene er for smale eller at det er vanskelig å få parkert pga plassering av søyler. Det 
foreligger en rapport på disse forholdene. Det er mulig å bli med på en felles sak med entreprenøren/utbyggeren.

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 94562543



Tilstandsrapport
KRISTIANSAND kommune

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S

gnr. 150, bnr. 657, snr. 62

Befaringsdato: 06.02.2025 Rapportdato: 14.02.2025 Oppdragsnr.: 18128-2025

Arild GrundetjernSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstmann Arild Grundetjern ASAutorisert foretak:

QS1485Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 78 m² BRA-i: 73 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



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

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

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

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

Norsk takst

Byggmester/takstmann Arild Grundetjern AS
Byggmester/takstmann Arild Grundetjern AS (Org nr 913 377 613) har i 昀氀ere år vært e琀琀 av de ledende taks琀昀irmaene i Kris琀椀ansand, og
har vurdert tusenvis av eiendommer siden 1995.

Flere av Kris琀椀ansands eiendomsmeglere, banker og 昀椀nansieringsins琀椀tusjoner anbefaler Byggmester/takstmann Arild Grundetjern AS 琀椀l
sine kunder når det skal kjøpes/selges eiendom.

Fagområder for takstmannen:

- Verdivurdering-bolig

- Tilstandsrapport-bolig

- Konsulenthjelp ved byggesaker

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@grundetjern.no

Arild Grundetjern

Rapportansvarlig

919 98 000
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS
Auglandsveien 16D

4620 KRISTIANSAND
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS
Auglandsveien 16D

4620 KRISTIANSAND
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Arealer Gå 琀椀l side

Rapporten omhandler kun leiligheten innvendig. Leiligheten er i 
god stand, følgende hovedtrekk kan nevnes:

Y琀琀erdører og vinduer er i god stand. Det er etablert lokalfall 琀椀l 
gulvsluket på begge bad. Hulltaking ble u琀昀ørt inn mot begge 
bad, ingen synlig eller målbar fuk琀椀ghet ble registrert. STRAI-
kjøkkeninnredning er i god stand, induksjon platetopp er 
montert. Lekkasjevarsler er montert i kjøkkenbenken. 
Gulvhøyder ble kontrollert med laser i 3 rom, ingen 
nevneverdige avvik ble registrert. Dokumentasjon for u琀昀ørte el-
arbeider ved ny leilighet ligger oppbevart i sikringsskapet. 
Røropplegget ligger rør i rør. Innvendig stoppekran er montert i 
fordelerskapet. Vannbåren gulvvarme i entrè, stue/kjøkken og 
bad x 2.

Forøvrig må hele Tilstandsrapporten leses i sin helhet.

Spørsmål angående rapporten kan re琀琀es 琀椀l 
takstmann/byggmester Arild Grundetjern, mobil 919 98000.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS

4620 KRISTIANSAND
Auglandsveien 16D

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

NB: Rapporten omhandler kun leiligheten innvendig, det er ikke 
foreta琀琀 kontroll av utvendige bygningsdeler. Rapport som 
gjelder leiligheter er undersøkelsen kun beregnet 琀椀l leiligheten 
innvendig. De琀琀e da utvendige forhold anses å være endel av 
sameiets eller bore琀琀slaget felles forpliktelse og vedlikehold.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > 4. etasje > Bad  v/entrè > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad v/gang > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS

4620 KRISTIANSAND
Auglandsveien 16D

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer er i god stand.

Vinduer er aluminiums-kledd på y琀琀ersiden, noe som er en op琀椀mal 
løsning mht. vedlikehold. 

Dører

Y琀琀erdører er i god stand.

Inngangsdør.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong er i god stand, rekkverk er i henhold 琀椀l krav.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Over昀氀ater gulv:

Samtlige rom har parke琀琀gulv, utenom bad x 2 hvor det er 昀氀iser.

Forbehold om feil må tas.

Etasjeskille/gulv mot grunn

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeår er hentet fra Eiendomsverdi.

Byggeår
2020

Gulvhøyder ble kontrollert med laser i entrè, avvik i rommet var 4 mm. 

Gulvhøyder ble kontrollert med laser i stue/kjøkken, avvik i rommet var 
5 mm.  

Gulvhøyder ble kontrollert med laser i stort soverom, avvik i rommet var 
5 mm.  

Gulvhøyder ble kontrollert med Elma-linjelaser 5 steder i rommet. 

Radon

Radonmåling er ikke u琀昀ørt da leiligheten ligger minimum 3. etasjer over 
bakkenivå, radonmåling er ikke relevant. 

Radon er en usynlig og luk琀昀ri radioak琀椀v gass.

Du må måle for å 昀椀nne ut om det er radon i boligen din. 

Har du målt radonnivåer over 100 Bq/m³, bør du gjøre 琀椀ltak for å 
redusere nivået.

Radonnivået bør ikke overs琀椀ge grenseverdien på 200 Bq/m3.

 

Andre innvendige forhold

Skyvedør fra stue 琀椀l soverom tar i overgangslist, bør justeres.

VÅTROM

Over昀氀ater vegger og himling

Malt tak og 昀氀iser på vegger.

4. ETASJE > BAD  V/ENTRÈ

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulv.

Gulv i dusjhjørnet er nedsenket, og det er etablert fall 琀椀l gulvsluket.

Kontroll av fallforhold 琀椀l gulvsluket ble u琀昀ørt med Elma 360-linjelaser.

4. ETASJE > BAD  V/ENTRÈ

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS

4620 KRISTIANSAND
Auglandsveien 16D

Tilstandsrapport
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Ingen synlige feil ved gulvsluket under befaringen. 

Membran er fra bygge琀椀d. 

4. ETASJE > BAD  V/ENTRÈ

Sanitærutstyr og innredning

Kontrollert servant/blandeba琀琀eri og WC for lekkasjer, ingen lekkasje ble 
oppdaget. 

Det er montert røropplegg 琀椀l vaskemaskin. 

Baderomsinnredningen er i god stand. 

4. ETASJE > BAD  V/ENTRÈ

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Ven琀椀lasjon

Takven琀椀l (avtrekk). 

Lu昀琀espalte er etablert under dørbladet. 

4. ETASJE > BAD  V/ENTRÈ

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ble u琀昀ørt i vegg mellom bad og entrè, ingen synlig eller 
målbar fuk琀椀ghet ble registrert. 

Det ble beny琀琀et Pro琀椀meter MMS 3 琀椀l fuktsøking i konstruksjonen.

Det ble laget e琀琀 73 mm hull i veggen hvor det ble u琀昀ørt fuktsøkt/visuell 
kontroll.

4. ETASJE > BAD  V/ENTRÈ

Over昀氀ater vegger og himling

Malt tak og 昀氀iser på vegger.

4. ETASJE > BAD V/GANG

Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulv.

Gulv i dusjhjørnet er nedsenket, og det er etablert fall 琀椀l gulvsluket.

Kontroll av fallforhold 琀椀l gulvsluket ble u琀昀ørt med Elma 360-linjelaser.

4. ETASJE > BAD V/GANG

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Ingen synlige feil ved gulvsluket under befaringen. 

Membran er fra bygge琀椀d. 

4. ETASJE > BAD V/GANG

Sanitærutstyr og innredning

Kontrollert servant/blandeba琀琀eri og WC for lekkasjer, ingen lekkasje ble 
oppdaget. 

Baderomsinnredningen er i god stand. 

4. ETASJE > BAD V/GANG

Vurdering av avvik:

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS

4620 KRISTIANSAND
Auglandsveien 16D

Tilstandsrapport
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• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak for å lukke avviket.

Ven琀椀lasjon

Takven琀椀l (avtrekk). 

Lu昀琀espalte er etablert under dørbladet. 

4. ETASJE > BAD V/GANG

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ble u琀昀ørt i vegg mellom bad og soverom, ingen synlig eller 
målbar fuk琀椀ghet ble registrert. 

Det ble beny琀琀et Pro琀椀meter MMS 3 琀椀l fuktsøking i konstruksjonen.

Det ble laget e琀琀 73 mm hull i veggen hvor det ble u琀昀ørt fuktsøkt/visuell 
kontroll.

4. ETASJE > BAD V/GANG

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Strai-kjøkkeninnredning er i god stand.

Induksjon platetopp er montert.

Lekkasjevarsler er montert.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 
Avtrekk

Ven琀椀lator er i god stand.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegget ligger rør i rør system. 

Innvendig stoppekran er montert i fordelerskapet.

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS

4620 KRISTIANSAND
Auglandsveien 16D

Tilstandsrapport
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Fordelerskap for røropplegget og vannbåren varme.

Røropplegg som ligger rør i rør.

Avløpsrør

Ingen synlige lekkasjer på avløpsrør under befaringen.

Ven琀椀lasjon

Boligven琀椀lasjon er montert i leiligheten, anlegget ble ikke kontrollert.

Varmtvannstank

Felles varmtvann i blokka.

Dørtelefon

Dørtelefon er  montert.

Vannbåren varme

Vannbåren varme i entrè, stue/kjøkken og bad x 2.

Enkel kursoversikt for vannbåren varme.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.

Kursoversikt og dokumentasjon for u琀昀ørte el. arbeider ligger oppbevart 
i sikringsskapet.

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

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

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

2. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?

Spørsmål 琀椀l eier

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND
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Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   

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

Inntak og sikringsskap

Dokumentasjon for u琀昀ørte el-arbeider ved ny leilighet.

Kursoversikt.

Branntekniske forhold

Brannvarslings- og sprinkleranlegg er montert i blokka/leiligheten.

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

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

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

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

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

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

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

4. etasje 73 73 12

Kjeller 5 5

SUM 73 5 12
SUM BRA 78

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. etasje Entré, Stue/kjøkken, Soverom, Bad  
v/entrè, Gang, Soverom 2, Bad v/gang

Kjeller Bod

Kommentar
Romarealer oppgi琀琀 i ne琀琀omål (NTA), det er ikke gjort fratrekk for utboksing 琀椀l evnt. røropplegg/ven琀椀lasjonsanlegg: 

Entrè: 11,8 m2
Stue/kjøkken: 27,5 m2
Soverom: 7 m2
Bad v/entrè: 3,8 m2
Gang: 4 m2
Soverom: 11,8 m2
Bad v/gang: 3,2 m2

Tilleggsareal oppgi琀琀 i bruksareal (BRA-e): 

Kjellerbod: 5 m2

Åpent areal, balkong/terrasse (TBA): 12 m2

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.2.2025 Jannik Stølen Timenes Kunde

Arild Grundetjern Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
4204 KRISTIANSAND

gnr.
150

bnr.
657

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Kris琀椀an IVs gate 21  

Hjemmelshaver
Stølen Torun Sælen

fnr. snr.
62

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
5 250 000

År
2022

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Mindre arbeider ved kjøkkenøy i 2025.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 14.02.2025

Eier har ikke opplyst om vesentlige avvik i 
forhold 琀椀l det som evnt. er opplyst om i 
rapporten.

Det anbefales å lese egenerklæringen.

Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 14.02.2025 Ingen avvik iht. 琀椀l godkjente tegninger. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 06.02.2025 Hentet opplysninger på Eiendomsverdi. Gjennomgå琀琀 Nei

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS

4620 KRISTIANSAND
Auglandsveien 16D

18128-2025Oppdragsnr.: 06.02.2025Befaringsdato: Side: 15 av 17



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

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

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på godkjennings琀椀dspunktet
for bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk
forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.

 

 

 

 

UTTRYKK OG DEFINISJONER
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• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk
beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er

ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/QS1485

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon


 

Kris琀椀an IVs gate 21, 4612 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 657
4204 KRISTIANSAND

Takstmann Arild Grundetjern AS

4620 KRISTIANSAND
Auglandsveien 16D

Tilstandsrapportens avgrensninger
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HUSORDENSREGLER FOR  
SAMEIET BYHAVEN KRISTIANSAND 
Vedtatt av styret 9. februar 2022 – oppdatert i årsmøte 12. juni 2023 
 
 
Sameiet og eiendommen 
 
Den enkelte seksjonseier er pliktig til å verne om sin og sameiets eiendom, både innvendig og 
utvendig, og etter evne, bidra til at eiendommen videreutvikles på en god måte. 
 
Den enkelte har plikt til å sette seg inn i sameiets husordensregler og følge de beslutninger som 
sameiets organer treffer. 
 
Manglende vedlikehold, hærverk og forfall bidrar ikke til verdiskapning, verken økonomisk, 
miljømessig eller sosialt. Skader som oppstår på fellesarealer eller bygning skal omgående 
rapporteres til styret. 
 
 
Aktiviteter og støynivå 
 
Beboerne i sameiet oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende på naboene. 
Det skal være ro i sameiet mellom klokken 23.00-07.00. I dette tidsrommet skal det ikke spilles høy 
musikk eller utføres annen aktivitet som forstyrrer nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende 
på omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy etter klokken 23.00, varsles 
beboerne i tilstøtende boliger i god tid. 
 
Arbeid i boligen slik som håndverksmessige arbeider, reparasjoner ved flytting og oppussing som 
medfører banking, boring, sliping, saging etc, varsles naboer og tillates på hverdager i tidsrommet kl 
07.00-20.00, men ikke på søn- og helligdager. 
 
 
Dugnad 
 
Det avholdes dugnad etter styrets beslutning. Styret registrerer deltakelse. Dersom en seksjonseier 
ikke kan delta på fastsatt tid, vil dugnad kunne gjennomføres på annen dag etter styrets samtykke. 
Styret fastsetter eventuelt andre ordninger dersom enkelte ikke kan delta i slik fellesinnsats. 
 
 
Renovasjon og søppel 
 
Avlevering av søppel fra sameiet skjer via det kommunale system. Avfallsstasjonen er plassert nær 
innkjøring til parkeringskjeller og brukes i samsvar med de av kommunen fastsatte regler. 
Merknad: 

a Ved innflytting og fraflytting av leilighet blir det som regel ekstraordinære kvanta av 
ting som må kastes. Avfallsstasjonen er ikke dimensjonert til å ta opp slikt materiale. 
Den enkelte må derfor selv sørge for å transportere bort slike kvanta. 

b Søppel som ikke omfattes av renovasjonsordningen (som kjøleskap, komfyrer, møbler 
etc.) er det ikke tillatt å plassere i garasjer, kjellernedganger eller andre fellesrom, 
dersom de vil være til sjenanse for andre. 
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Parkering 
 
Parkering av biler skal skje innenfor det planlagte system. En plass per kjøretøy er utgangspunktet. 
Sykler plasseres i sykkelrom eller i fastmonterte sykkelstativ. 
 
Det må bare parkeres på avgrensede plasser. Det er ikke adgang til å plassere motorsykler etc. i 
boder eller fellesrom av hensyn til brannfare. 
Det er ikke anledning til å vaske biler/motorsykler eller annet utstyr i parkeringsarealene. 
Parkeringskjelleren er ikke lagringsplass for andre gjenstander enn nevnt her. 
 
El-bil eiere må selv sørge for godkjent opplegg for lading av egen bil i garasjen. Ladeboksen skal være 
basert på felles system. 
 
 
Husdyr 
 
Dyrehold er tillatt på følgende vilkår: 

 Det er båndtvang hele året for alle typer dyr innenfor sameiets eiendom. 
 Ekskrementer fjernes umiddelbart og kastes i egnede søppelkasser innenfor sameiets 

eiendom.      
 

Det er ikke tillatt å mate fugler eller dyr fra svalganger, verandaer/balkonger eller i haven. 
Det er ikke tillatt å lufte kjæledyr i haven med den hensikt at kjæledyret skal gå på do. 
 
Den enkelte dyreeier er ansvarlig for at dyreholdet ikke er til sjenanse for andre beboere. 
 
 
Bruk av veranda/balkong 
 
Det er tillatt å grille under forutsetning av at det brukes gassgrill eller elektrisk grill og at det av 
sikkerhetsmessige grunner utvises den største forsiktighet.  
Blomsterkasser og andre gjenstander skal ikke henge på balkongrekker, men plasseres på 
balkonggulvet. Risting av tøy, matter og lignende fra veranda og balkong er ikke tillatt. Snøskuffing 
fra veranda og balkong er ikke tillatt uten nærmere avtale med styret. Sigarettsneiper, snusposer, 
tyggegummi og annet avfall skal ikke kastes fra verandaer og balkonger eller på sameiets fellesareal. 
Ved bruk av lyslenker er det kun tillatt gult varmt lys. Blinkende lys er ikke tillatt. 
 
Terrasse- og balkonggulv må ikke endres. Dette grunnet bygningstekniske installasjoner. 
Bygningsendringer skal godkjennes av styret. 
 
Navneskilt/postkasseskilt 
 
Hver dør og postkasse skal ha navneskilt merket med navn til beboer.  
Design og mal er fastsatt og skiltene bestilles hos Xpressprint i Kristian IVs gate 23. 
Åpningstid man-fre 08-16. Telefon 38 04 04 66. Mail post@xpressprint.no. 
Navneskilt til leiligheter på utleie skal til enhver tid være oppdaterte med leietakers navn. 
 
Postkasserom 
 
Postkasserommene skal holdes ryddige. Seksjonseier er ansvarlig for riktig merking av postkassen. 
Beboere kan bruke informasjonstavlen til oppslag. Eks. for å varsle om parkeringsplasser til leie. 
 



3 | S i d e  
 

 
Fellesareal ved heis, korridorer og svalganger 
 
Fellesareal ved heis, korridorer og svalganger er rømningsveier og skal holdes frie og åpne til enhver 
tid. Styret fastsetter retningslinjer for møblering og dekorering i andre fellesareal. 
Dørmatter, pyntegjenstander og blomsterpotter er ikke tillatt. 
 
 
Synlige gjenstander 
 
Det er ikke tillatt å sette opp på eiendommen store gjenstander som er synlige for andre beboere, 
med mindre styret har samtykket. Med gjenstander menes flaggstenger, antenner, markiser etc.  
Det er ikke anledning til å feste gjenstander på fasadevegger og ytterdør til leilighet. 
 
 
Bruksoverlating/utleie 
 
Dersom en eier ønsker å leie ut boligen til andre, må styret orienteres. Det forutsettes da at 
leietakere blir orienterte om sameiets husordensregler.  
 
Seksjonseier må til enhver tid melde til styret om hvem som leier/bor i leiligheten.  
Styret skal ha kontaktinformasjon til leietaker, telefon og mailadresse samt leieperiode.  
Dette gjøres via Portalen sameiet har på https://sobo.no 
Logg inn på «Min Side» og registrer leieforholdet under fanen «Min bolig». 
https://sobo.bbl.no/minside/minbolig/utleie 
 
 
Røyking 
 
Det er ikke tillatt å røyke i heis, trappeoppganger, garasjekjeller eller øvrige fellesarealer eller på 
steder som kan medføre at røyk trekkes inn i ventilasjonsanlegget til andre leiligheter. 
 
 
Adgang og låsing 
 
Ytterdører og alle felles dører skal holdes låst.  
Kun personer som skal besøke en selv skal kunne slippes inn via ringeklokke og åpningssystem. 
Når man benytter garasjeporter må den enkelte være ekstra påpasselig med at ingen 
uvedkommende kommer inn i sameiet samtidig. Porter kan kun åpnes med kodelåser.  
 
 
Overholdelse av fastsatte husordensregler 
 
Det påhviler hver enkelt seksjonseier/beboer/leietaker ansvar for at disse reglene etterleves. 
Overtredelse meldes skriftlig til sameiets styre som plikter å følge opp og iverksette tiltak i henhold til 
gjeldende lover og regler. 
 
Den enkelte seksjonseier må vise hensyn til de øvrige seksjonseiere i sameiet og gjennom god og 
nabovennlig opptreden vise respekt for andres behov for hvile og trygghet. 















Budsjett
2024

Budsjett
2023

Regnskap
2022

Regnskap
2023

Resultatrapport klient  268 SAMEIET BYHAVEN KRISTIANSAND

Note

Inntekter
Inndekning av felleskostnader 3 390 0003 390 0003 391 9003 390 000
Inndekning av kommunale avgifter 150 000013 499200 264
Innbetalt kabel TV/Internett 802 000688 000596 605731 540
Inntekt garasjer 160 800150 000149 237159 100
Andre leieinntekter 230 0000135 938151 5351
Oppvarming 1 330 0002 100 0001 346 1291 139 024
Andre driftsinntekter 75 00030 60067 30284 8772
Sum inntekter 6 137 8006 358 6005 700 6105 856 340

Driftskostnader
Revisjonshonorar 13 00013 00012 50012 5003
Styrehonorar 400 000200 000200 000300 0004
Forretningsførerhonorar 195 000190 000180 403191 966
Rådgivningstjenester 009 500211 4315
Vaktmestertjenester 150 000385 000204 483154 332
Vakthold 20 00020 00018 6250
Lønn 005 71506
Arbeidsgiveravgift/ sos. kost. 56 40028 20029 00642 3006
Vedlikehold/serviceavtaler 1 329 4001 291 900977 4811 117 1357
Kabel-tv/Internett 802 000688 000505 798753 230
Forsikring 470 000355 000338 447439 977
Kommunale avgifter 315 000600 000681 020275 901
Strøm 317 000356 000245 774314 405
Oppvarming 1 780 0002 100 0002 168 7131 739 8928
Renhold, fellesareal 250 00090 000211 489234 859
Verktøy, driftsmatriell, inventar 0056 3020
Kontorrekvisita, trykksaker 0001 558
Telefon og porto 0009 875
Andre driftsutgifter 40 00041 50029 89465 3359
Sum driftskostnader 6 137 8006 358 6005 875 1485 864 696

Driftsresultat 00-174 539-8 356

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 001 5815 351

Resultat av finansinntekt- og kostnad 001 5815 351

Årsresultat 00-172 958-3 00510

Disponering av resultat
Overføring til opptjent egenkapital 00172 9583 00511
Sum disponering av resultat 00172 9583 005

SAMEIET BYHAVEN KRISTIANSAND

Side 14 av 48



Beholdning
pr. 01.01.2023

Beholdning
pr. 31.12.23

Balanserapport klient  268 SAMEIET BYHAVEN KRISTIANSAND

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Andre fellesanlegg 0308 67012

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 0308 670

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 461 641378 224
Til gode av forretningsfører 0210
Forskuttering for andelseiere 16 2840
Andre fordringer 215 87858 346

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 523 440416 557

Sum omløpsmidler 1 217 242853 33710

SUM EIENDELER 1 217 2421 162 007
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Beholdning
pr. 01.01.2023

Beholdning
pr. 31.12.23

Balanserapport klient  268 SAMEIET BYHAVEN KRISTIANSAND

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital 745 196745 196
Årets resultat 0-3 005

Sum egenkapital 745 196742 19111

Gjeld
Langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 45 58232 823
Gjeld til forretningsfører 9 8300
Leverandørgjeld 398 268386 994
Skyldig off. myndigheter 1010
Påløpt lønn, honorarer og feriepenger 7150
Annen kortsiktig gjeld 17 5500

Sum kortsiktig gjeld 472 046419 81710

Sum gjeld 472 046419 817

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 217 2421 162 007

Sted:____________________, dato:___________

Berit Ahlbäck
Styreleder

Isabella Sandra Biedrawa
Styremedlem

Mads Jørgen Hjetland Jørgensen
Styremedlem

Stein Bjarne Skaar
Styremedlem
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Noter 2023

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god regnskapsskikk. Unntaksregler som gjelder for små foretak er anvendt der annet
ikke er angitt i regnskapsprinsipper.

Inntekter
Inntekter inntektsføres etter hvert som de er opptjent.

Klassifisering og vurdering av
balanseposter
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig og
langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld. Anleggsmidler vurderes til
anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. Reversering av tidligere nedskrivninger foretas dersom
grunnlag for opprinnelig nedskrivning ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld bokføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av renteendringer.

Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Kundefordringer og andre fordringer føres opp i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til påregnelig tap. Avsetning til påregnelig tap gjøres på
grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. I tillegg gjøres det for øvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for å dekke antatt tap.
Andre fordringer er også gjenstand for en tilsvarende vurdering.

Korrigering av tidligere års feil

Korreksjon av feil fra tidligere år korrigeres direkte mot egenkapitalen under forutsetning at feilkorreksjonen er vesentlig.

Note 1 - Andre leieinntekter

Andre leieinntekter gjelder viderefakturering service ventilasjon.

Note 2 - Andre driftsinntekter

Andre driftsinntekter består av
kr 83 510 ladestrøm til el-kjøretøy
kr 1 367 andre inntekter

Note 3 - Revisjonshonorar
20222023

  6700 REVISJON 12 50012 500

Sum 12 50012 500

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon. Beløp er inkl.mva.
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Noter 2023

Note 4 - Styrehonorar
20222023

  5330 STYREHONORAR 200 000300 000

Sum 200 000300 000

Det har ikke vært utbetalt godtgjørelse til styret ut over styrehonorar.

Note 5 - Rådgivningstjenester

Rådgivningstjenester består i hovedsak av juridisk rådgivning og kostnader til takstmann.

Note 6 - Personalkostnader
20222023

  5000 LØNN 5 0000
  5150 OPPTJENTE FERIEPENGER 7150
  5400 ARBEIDSGIVERAVGIFT 28 90542 300
  5401 ARB.G.AVG.OPPARB.FERIEPENGER 1010

Sum 34 72142 300

Sameiet har ikke hatt ansatte i regnskapsperioden, og er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 7 - Vedlikehold
20222023

  6600 DIV. VEDLIKEHOLD BYGG 293 382266 076
  6601 VEDLIKEHOLD GARASJE 63 988128 526
  6603 VEDLIKEHOLD VVS 60 02074 300
  6604 VEDLIKEHOLD ELEKTRO 49 5920
  6605 HAGE 2. ETASJE 139 750121 755
  6608 SERVICE/VEDLIKEHOLD HEIS 52 76094 651
  6614 EGENANDEL SKADER 10 00040 049
  6616 SERVICE/VEDLIKEHOLD BRANNSIKRING/ALARMER 72 252146 239
  6618 VEDL./SERVICEAVTALER FJERNVARME 90 86297 039
  6629 SERVICE/VEDLIKEHOLD VENTILASJON 138 750148 501
  6647 LADEANLEGG EL-KJØRETØY 6 1250

Sum 977 4811 117 135

Note 8 - Oppvarming

Oppvarmingskostnad som er ført i resultatregnskapet er den reelle kostnad til kraftleverandør og inntekt som kommer frem i resultatregnskap er avregning som
er foretatt. Forbruk som ikke er avregnet er varmetap, samt oppvarmingskostnad til fellesareal.
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Noter 2023

Note 9 - Andre driftsutgifter
20222023

  6390 KOSTNADER FELLESAREALER INNV. 3 2071 250
  7430 GAVER, IKKE FRADRAGSBERETTIGET 6250
  7710 KOSTNADER VEDR.STYRET 7 7956 952
  7720 GENERALFORSAMLING 9 50014 199
  7770 BANKOMKOSTNINGER 14 85014 570
  7771 BANKOMKOSTNINGER KLARE 04 200
  7790 ANDRE KOSTNADER -6 08324 164

Sum 29 89465 335
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Noter 2023

Note 10 - Disponible midler
20222023

A. Disponible midler IB 1 122 644745 196

Årets resultat -172 958-3 005
Kjøp / salg anleggsmidler 0-308 670

B. Årets endringer i disponible midler -172 958-311 675
C. Disponible midler UB 745 196433 521

Omløpsmidler 1 217 242853 337
- Kortsiktig gjeld 472 046419 817

Disponible midler 31.12 745 196433 521

Note 11 - Egenkapital
20222023

Annen egenkapital 01.01 1 122 644745 196
Årets resultat -172 958-3 005

Sum egenkapital 31.12 745 196742 191

Korrigering av tidligere års feil:

Sameiet har i 2023 korrigert tidligere års feil med totalt kr 460 490. Årsaken til dette var at det var periodisert inn at fjernkjøling  skulle avregnes mot
næringslokalene. I 2023 er det besluttet at det ikke vil bli foretatt noen avregning mot næringslokalene ut over det som allerede er avregnet. Det var foretatt
en avsetning i regnskapet i 2021 med kr 204 490, samt en tilsvarende avsetning i 2022 med kr 256 000,-
Feilen er vesentlig og er ført direkte mot annen egenkapital 1 januar 2023 med kr 460 490,-
Sammenligningstallene er omarbeidet som følge av dette.

Følgende endringer er foretatt i forbindelse med omarbeiding av sammenligningstallene

Resultatregnskapet
                                          2022     Korrigering              2023
Andre drifsinntekter       323 302       -256 000           67 302
Driftsresultatet                 81 461       -256 000         174 539
Årsresultat                       83 042       -256 000         172 958
Overført til annen EK       83 042       -256 000         172 958

Balanse

Annen EK                      1 205 686   -460 490         745 196
Andre fordringer                676 368   -460 490         215 878
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Noter 2023

Note 12 - Anleggsmidler
Parkeringsplass MC

Anskaffelseskost pr.01.01 : 0
Årets tilgang : 308 670
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 308 670

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 308 670

Anskaffelsesår : 2023
Antatt levetid i år :

I desember 2023 kjøpte sameiet MC-plass nr.2 i Byhaven, fra Byhaven Holding AS. Kjøpet av parkeringsplassen, kr 308 670 inkl omkostninger, er aktivert i
balansen.
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Adresse Kristian IVs gate 21

Postnr 4612

Sted KRISTIANSAND S

Leilighetsnr.

Gnr. 150

Bnr. 657

Seksjonsnr. 62

Festenr.

Bygn. nr. 300692421

Bolignr. H0413

Merkenr. A2020-1207430

Dato 05.12.2020

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

Målt energibruk

Innmeldt av Sweco Norge AS v/ Filip Sørensen

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

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



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

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar



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

Byggeår: 2020

BRA: 73,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

15.11.2020

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.015

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1



Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no



Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Kristian IVs gate 21 Gnr: 150
Postnr/Sted: 4612 KRISTIANSAND S Bnr: 657
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 62
Bolignr: H0413 Festenr: 
Dato: 05.12.2020 15:56:11 Bygnnr: 300692421
Energimerkenummer: A2020-1207430
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Sweco Norge AS v/ Filip Sørensen

Enhet Inngangsverdi

Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)

MatrikkelEnhetsIdentId 6371345083
ByggIdentId 6255778994
BruksenhetsIdentId 6256023195
AdresseIdentId 6256021424
VegAdresseIdentId 218937755

Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger

Kommunenr. 4204
Gnr. 150
Bnr. 657
Snr. 62
Fnr.
Gateadresse Kristian IVs gate 21
Postnummer 4612
Poststed KRISTIANSAND S
Bygningsnr. 300692421
Bolignr. H0413
Beskrivelse bolig/bygning
Dato fil opprettet 05.12.2020
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2020

Bygg standard

Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering

Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 60 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 21 m²
Oppvarmet BRA 73 m²
Totalt BRA 73 m²
Oppvarmet luftvolum 205 m³
U-verdi for yttervegger 0,17 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,82 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 28,3 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 56,9 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,70 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 15.11.2020
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 86 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

85 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,45 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 

Driftstid ventilasjon 24 h

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 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/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,45
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,82

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,09

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

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

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,88
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

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

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

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

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

0,910

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,83

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

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

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,00

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

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Kristiansand (Kjevik) (MeteoNorm)
Dato for beregning 5.12.2020
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 6,015
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver

Firma Sweco Norge AS
Navn person Filip Sørensen

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



Romoppvarming 27,2
Ventilasjonsvarme 2,8
Varmtvann 29,8
Vifter 5,3
Pumper 0,8
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 94,7

Beregnet levert energi ved normalisert klima 7415 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 101,30 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 4855 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 90,71 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 6640 kWh/år

Målt energibruk (levert energi),  temperaturkorrigert målt energi for et år.

Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 2791 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 4625 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 7415 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 23,7 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten



www.sor.no | tlf.: 38 10 92 00

kristiansand@sor.no | facebook.com/sparebankensor

André Linge Heltne

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf.: 38 17 04 79

Mob.: 948 59 697

andre.linge.heltne@sor.no

Morten Haugeland

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf.: 38 17 02 65

Mob.: 902 80 438

morten.haugeland@sor.no

Du får: Raskt svar av en dyktig rådgiver med

god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Ring oss
for tilbud!





HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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
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

  



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

 

 

 

 

 
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 

 

 

 

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

 

 

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

 


  
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





 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 









         
      


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

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



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

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

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

 

               


                  
  


                


 
 


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

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



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

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

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

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

 

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