
Prisantydning: kr 5 790 000,‑

Nedre Timenesvei 21
Hånes



 

  



Idyllisk småbruk på 35 daa, pent opparbeidet  
tomt, dobbel garasje med  loft, garasje og  
hagestue‑ Store plen og grøntarealer

OMRÅDE
Hånes

ADRESSE
Nedre Timenesvei 21, 4635  
KRISTIANSAND S

Prisantydning
kr 5 790 000,‑

Omkostninger: kr 179 500,‑
Totalpris: kr 6 679 500,‑
Formuesverdi: kr 190 672,‑
Kommunale avgifter: kr 11 647,‑ per år
Eiendomskatt: kr 16 220,‑

990 99 228
pal.birkeland@sormegleren.no

Pål Birkeland
Eiendomsmegler MNEF

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

BRA‑i: 221 m²
BRA‑e: 111 m²
BRA Total: 332 m²

Boligtype: Enebolig
Byggeår: 1839
Soverom: 6
Rom: 8
Eierform bygning: Eiet
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 35466.1 m² 



NEDRE TIMENESVEI 21

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 62, bruksnummer 3 i Kristiansand kommune.

Areal
BRA ‑ i: 221 m²
BRA ‑ e: 111 m²
BRA totalt: 332 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.

Enebolig
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 122 m² Vindfang, bad, vaskerom, kjøkken, spisestue, stue, gang og soverom.

2. etasje
BRA‑i: 99 m² Gang, 3 soverom og 5 kott/   bod.

Garasje/   Uthus
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 68 m² Garasje , Bod

2. etasje
BRA‑e: 31 m² Uisolert loftsrom

Hagestue
Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑e: 12 m² Hagestue

Ikke målbare arealer
Det ene kott/   bod i loftsetasjen er ikke målbart iflg. NS‑3940 og er ikke med i areal beregningen. 3 
krypkjeller/   bod har lav takhøyde, for det meste lavere enn 1,90 m. og er ikke målbare iflg. NS‑3940. Kjeller 
boden med tilgang via steintrapp, luke i gulvet i kjøkken har noe målbart gulv areal, ca. 18 m2, men arealet 
er ikke med i areal beregningen (tilleggs areal).

Tomtestørrelse
35466.1 m² selveier



Tomtebeskrivelse
Se situasjonskart som er vedlagt:
Areal rundt markert med blått nede ved Hånesbukta (Strandehaven) er avtalt at skal skilles fra eiendommen 
som selges (62/    3) og få eget gnr. og bnr. Dette arealet er ca. 1 000 kvm. Dette vil bli fradelt denne 
eiendommen og selger skal selv beholde dette arealet. 

Selger er ansvarlig for gjennomføring og kostnader knyttet til grensejustering, utskilling, oppmåling evt. 
utforming når det blir aktuelt. Kjøper er pliktig til å signere evt. dokumenter for fraskillelse av ovennevnte 
parsell.

Tomten er flott opparbeidet med hage, hagestue, dobbel og enkelt garasje, store grøntarealer og noe 
naturtomt. Eiendommen kan gi muligheter for dyrking av grønnsaker, frukt og bær. Det er også mulighet for 
enkelt dyrehold. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger i naturskjønne og landlige omgivelser, men allikevel sentralt med ca. 12 minutters kjøring 
til Kristiansand Sentrum. Eiendommen ligger i etablert boligområde på Hånes med kort vei til butikk, 
bussholdeplass, turterreng og flere flotte badestrender. Gode bussforbindelser. I området har man bl.a.: 
Marina, kirke, legesenter, treningsstudio, apotek, samt idrettshall og kunstgressbanen. Det er to 
dagligvarebutikker på Hånes. Hånes har flere barnehager, samt barne‑ og ungdomsskole. Det er kort vei til 
Sørlandsparken, Kjevik flyplass, Dyreparken og ca. 10 km. til sentrum. 

Adkomst
Fra sentrum kjører man over Varoddbrua, gjennom tunellen og ned mot Rona. følg veien mot Hånes og i 2. 
rundkjøring ta til høyre mot Nedre timenes og følg skilting fra Sørmegleren. Boligen er merket med TIL 
SALGS‑plakat fra Sørmegleren og det vil være skiltet ved fellesvisning.

Byggemåte
Vinduer har 2 lags glass, og eier har opplyst at vinduene har støy reduserende glass. Inngangsdør på 
baksiden av bolig med 2. lags glass. To‑fløyet balkongdør med 2. lags glass. Etasjeskille er oppført i 
trekonstruksjoner i fra byggeår. Grunnmur i fra byggeår oppført i naturstein med murpuss utvendig. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Pkt. 1: Fliser sprekt på gulv bad. Fukt under fliser gulv. Fuktskade på veggplater. 
Pkt. 2: Fjernet skadet veggplate på endevegg ‑ (tørt ‑ fint underlag). Montert nye veggplater på denne vegg. 
Satt inn nytt dusjkabinett ‑ toalett ‑ skap og vaskeservant. Utført av ufaglært i 2024.
Pkt. 4: Konsmo fabrikker AS skiftet tak ny kledning med asfaltplater under‑ nye og kjellerdører. Vindfang ble 
bygd nytt og ny garasje. Alt i 1997 ‑ 1998. Alle vinduer (minus i mot øst) ble skiftet til (støyreduserende) i 
2023. Nytt ventilasjon/    sirkulasjons anlegg i 2023. Snekkere fra Konsmo Fabrikker AS. HSH entreprenører.
Pkt. 6: Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje? Ja, bygget står på grunnfjell 
som ligger åpent. 
Pkt. 9: Skiftet til nytt sikringsskap med automatsikringer. Utskiftning av gamle el. ledninger. Elektriker som 
Konsmo Fabrikker brukte. 
Pkt. 10: Septikkum er en pumpekum. 
Pkt. 12: Det ble innlagt vann i 1952. Nytt baderom med vannklosett ‑ nye rør ut til pumpekum ‑ ca. 1970. 
Tilkoblet offentlig vannforsyning. Arbeid utført av Tormod Bragdø rørleggerfirma. Septikpumpe ble skiftet i 
1990 av ABCPump.
Pkt. 15: Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg? Ja, se pkt. 4. HSH entreprenører. 
Pkt. 16: Murer er fra 1839 og har enkelte sprekker, men ingenting som skulle påvirke murens stabilitet etter 
vår oppfatning. 
Pkt. 17: Satt opp godkjent brannmur bak to etasjeovner i stuer første etasje. 
Pkt. 18: Mus vil det alltid være i gamle hus. Maur ses tidvis om vår/    sommer i sydvendt mur/    vegg. 
Pkt. 20: Bad/    vegg/    gulv ‑ delvis utbedret ‑ se pkt. 2. 
Pkt. 22: Skiftet bunnstokk + kledning på 1/    2 vegg + isolert mot syd/    øst i ca. 1993. 
Pkt. 26: Er det utført radonmåling? Ja, usikker på årstall ‑ etter en pålagt statlig kontroll, ca. 1995‑2003. 
Pkt. 27: Kjenner du til andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet? Ja, E‑18 
i forbindelse med støy. 
Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende informasjon.



Innhold
Flott eiendom med fin beliggenhet i liten stikkvei med lite innsyn fra omgivelsene. Pent opparbeidet tomt 
med solrik hage, hagestue, plen og store grøntarealer med sol fra morgen til kveld. En del av arealet blir i 
dag utleid til hestehold. Eiendommen kan gi muligheter for dyrking av grønnsaker, frukt og bær, samt 
mulighet for enkelt dyrehold.

Hovedhus:

1. etasje: Hall, vaskerom/    grovkjøkken, flislagt bad/    wc med varme i gulv, ny baderomsinnredning og nytt 
dusjkabinett, romslig kjøkken med eldre innredning med god skap/    benkeplass og spiseplass. 4 stuer (evt. 3 
ekstra soverom og stue) hvorav hovedstue har utgang til hage. 

2. etasje: Loftsstue, 3 soverom og kott.

Bortsettingsloft og grovkjeller.

Boligen er tilbaketrukket fra hovedvei i tun og er meget usjenert fra omgivelsene.

Dette er en sjelden sjanse til å få kjøpt en unik og idyllisk eiendom med landlig men allikevel sentral 
beliggenhet.

Dobbel garasje med stort loft til for eksempel gressklipper /     ATV + en frittstående enkel garasje 

Vel møtt!

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 Mangler data den 06.05.2024, og er gyldig i 1 år etter befaringsdato 
06.05.2024. 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.

Beskrivelse av eiendommen:
Boligen ble oppført i 1839 og frittliggende garasje/    uthus ble oppført på eiendommen 1998, og frittliggende 
hagestue i 2023. Det er 3 krypkjeller/    bod under boligen med tilgang via 3 kjellerdører utvendig i 
grunnmuren, og via steintrapp innvendig i luke i gulvet i kjøkken. En bør merke seg at boligen er gammel 
(ca. 185 år) og inneholder bygningsdeler i fra byggeår, som bla. grunnmur, 3 krypkjeller/    bod i fra byggeår, 
manglende drenering/    utvendig fuktsikring av grunnmuren, konstruksjoner, 2 teglsteins‑piper, innvendige 
dører m.m. For øvrig må hele Tilstandsrapporten leses i sin helhet. 

Følgende avvik har fått TG3: 
Innvendig > Etasjeskille/    gulv mot grunn: Etasjeskillere er oppført i trekonstruksjoner i fra byggeår. Det er 
synlige, merkbare skjevheter, sig/    retningsavvik på vegger, innvendige gulver i begge etasjene som er 
normalt for gamle boliger. Det ble målt ca. 5‑80 mm. sig/    avvik med gulvlaser gjennom hele rommet i begge 
stuene i 1.etasje, og ca. 5‑50 mm. sig/    avvik med gulvlaser gjennom hele rommet i gang, soverom i 
loftsetasjen på befaringen. Alle gulver ble ikke kontrollert med laser på befaringen. Det er spor/    merker, 
råteskader etter morr/    borebiller flere steder i treverk i fra byggeår, bla. i 3 krypkjeller/    bod, på kaldloftet og i 
kott/    bodene i loftsetasjen. Vegger i boligen er oppført som massive, laftede trevegger i fra byggeår og flere 
skader kan påregnes i lukkede konstruksjoner. Ytterlige kontroll anbefales. Vurdering av avvik: Målt 
høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 
til godkjente måleavvik. Det er registrert skader etter aktivitet av skadedyr Konsekvens/    tiltak. Gjennomføre 
ytterligere undersøkelser og foreta utbedring av skade. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller 
rettes opp. Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring. Flere reparasjoner, 
utskiftinger kan påregnes og kontroll/    sanering av fagfolk anbefales. Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000.



Innvendig > Krypkjeller: Det er 3 krypkjeller/    bod under boligen med tilgang via 3 kjellerdører utvendig i 
grunnmuren, og via steintrapp innvendig i luke i gulvet i kjøkken. Grunnmuren er oppført i naturstein i fra 
byggeår med trebjelkelag og stubbeloftsbord i fra byggeår. Grunnen består av stein/    løsmasser, skråfjell mot 
baksiden av boligen. Eier opplyste at bygget står på grunnfjell som ligger åpent. Det var fukt i grunnen på 
befaringen og det ble målt ca. 20 vekt% fukt ved piggmåling i treverk på befaringen. Trebjelkelaget og 
stubbeloftsbordene har flere merker, misfarging, råteskader bla. etter morr/    borebiller og se tidligere pkt. 
etasjeskiller. Krypkjellerene er ikke fullstendig kontrollert grunnet lav høyde, vanskelig tilgang og forbehold 
om andre mangler må tas. Ytterlige kontroll anbefales. Generelt er krypkjellere en risiko konstruksjon mht. 
kondens, fukt og jevnlig kontroll og god utlufting anbefales. Konsekvens/    tiltak: Gjennomføre ytterligere 
undersøkelser og foreta utbedring av skade. Bedre ventilering må etableres. Div. reparasjoner, utskiftinger 
kan påregnes. Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000.

Våtrom > 1. etasje > Bad > Generell: Eier opplyste at baderommet er i fra ca. slutten av 1970‑tallet og 
baderommet har fliser på gulvet med oppkant fliser langs vegger, malt
strie på vegger, fliser på vegger bak dusjkabinett og himlingsplater på innvendig tak. Eldre sluk i gulvet 
under dusjkabinett og toalett, dusjkabinett og baderomsinnredning med servant er montert. Baderommet 
har ventil i veggen, men dørkarmen har ikke luftespalte for tilluft til rommet. Det er sprekker i gulv fliser 
under dusjkabinett og eier opplyste at det var fukt under gulv fliser, fuktskade på veggplater, og fjernet 
skadet veggplate på endevegg, montert ny veggplate på denne vegg, og satt inn nytt dusjkabinett, toalett, 
skap og vaskeservant, alt utført i 2024. Gulvet har lite fall og det ble målt høydeforskjell på over 25 mm. i fra 
topp dørterskel til topp sluk i gulvet under dusjkabinett på befaringen. Det ble ikke målt unormale 
fuktverdier med fuktindikator på overflater i baderommet på befaringen. Renovering av baderommet kan 
påregnes bla. ut i fra alder, mht. membraner, sluk, røropplegg m.m. Vurdering av avvik: Våtrommet må 
oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. Konsekvens/    tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. Alle 
forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres. Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000.

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom > Generell: Vaskerommet er en del år, ukjent år og har vinyl belegg på gulvet 
med fotlister, malte vegger og malt innvendig tak. Eldre sluk i gulvet og opplegg for vaskemaskin er 
montert. Vaskerommet har ventil i spirorør, men dørkarmer har ikke luftespalte for tilluft til rommet. 
Overflater har div. slitasje ut i fra alder med bla. merker, sprekker m.m. og fotlister benyttes normalt ikke i 
våtrom. Gulvet har litt feil fall, men det ble målt høydeforskjell på 25 mm. i fra topp dørterskler til topp sluk i 
gulvet på befaringen. Det ble ikke målt unormale fuktverdier med fuktindikator på overflater i vaskerommet 
på befaringen. Renovering av vaskerommet kan påregnes bla. ut i fra alder, mht. membraner, sluk, 
røropplegg m.m. Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Konsekvens/    tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må 
dokumenteres. Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000.

Følgende avvik har fått TG2: 
Utvendig > Takkonstruksjon/    Loft: Det er begrenset/    dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
Utvendig > Vinduer ‑ 2: Bla. takvinduet i loftsetasjen har div. slitasje, merker, samt kjeller vinduene med 
slitasje, råte etc. ut i fra alder. Utvendig tetting, beslag rundt takvinduet er ikke kontrollert av undertegnede.
Utvendig > Dører ‑ 2: Inngangsdøren på baksiden av boligen med 2.lags glass i fra 2014 har litt utvendig 
værslitasje, samt 3 kjellerdører i fra 1998 som bla. tar i mot karm.
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i 
dagens forskrifter. Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Innvendig > Overflater: Innvendige overflater av varierende, eldre ukjent årgang har div. slitasje, merker, 
gliper m.m.
Innvendig > Pipe og ildsted: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.
Innvendig > Innvendige trapper: Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Innvendig > Innvendige dører: Innvendige trefyllingsdører i fra byggeår har div. slitasje ut i fra alder, og bla. 
loddavvik (siger opp/    igjen) grunnet skjeve gulv og vegger i boligen.
Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken > Overflater og innredning: Eldre kjøkkeninnredning av ukjent årgang har 
normal slitasje, registrerte ingen lekkasjer på befaringen.
Tekniske installasjoner > Vannledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.



Tekniske installasjoner > Ventilasjon ‑ 2: Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Tomteforhold > Drenering: Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, utvendig 
fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/    underetasje. Mer enn halvparten av forventet levetid på drenering er 
overskredet.
Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter: Ingen store vesentlige sprekker ble registrert i synlig grunnmur 
på befaringen, men utvendig har murpussen sprekker etc. flere steder.
Tomteforhold > Terrengforhold: Boligen ligger på flat/    lett skrånende tomt og terreng og det kommer inn 
vann i krypkjellere ved nedbør. Generelt anbefales fall på terreng i fra boliger på min. 1:50 og min. 3 m. ut i 
fra grunnmurer for å redusere fukt påkjenningen på grunnmuren.
Tomteforhold > Utvendige vann‑ og avløpsledninger: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
utvendige avløpsledninger. Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige vannledninger.

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.

Parkering
Dobbel garasje med stort loft til for eksempel gressklipper/    ATV + en frittstående enkel garasje og parkering 
på tomten. 

Diverse
Boligen er bevaringsverdig.
Balansert ventilasjon.
Det meste av vinduer er byttet.
Etterisolert og nyere kledning.
Isolert loft.
Automatsikringer.

ENERGI
Oppvarming
Varme i gulv på bad/    wc, vedfyring i 3 av stuene. 2 vedkaminer i soverom på loft er usikkert om virker når 
disse ikke har vært brukt på lang tid.

Info energiklasse
Selger har ikke fremlagt energiattest for eiendommen. Det må derfor tas høyde for at eiendommen har 
energimerke G.

ØKONOMI
Kommunale avgifter
Kr 11 647

Kommunale avgifter år
2024

Info kommunale avgifter
Totalt kr. 16 220,‑. Beløpet inkluderer eiendomsskatt, feie‑ og tilsynsavgift og gebyr for vann‑ og avløp. 

Renovasjon kommer i tillegg. Beregnet årsbeløp for 2024 er kr. 2.986. Gebyret faktureres i forhold til antall 
tømminger.

Eiendomsskatt
Kr 4 573

Eiendomsskatt år
2024



Info eiendomsskatt
Eiendomsskatt er inkludert i kommunale avgifter.

Formuesverdi primær
Kr 190 672

Formuesverdi primær år
2022

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

OFFENTLIGE FORHOLD
Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:

27.03.1933 ‑ Dokumentnr: 903175 ‑ Elektriske kraftlinjer.
26.06.1969 ‑ Dokumentnr: 4871 ‑ Bestemmelse om adkomstrett. Bestemmelse om båt/    bryggeplass.
17.09.1974 ‑ Dokumentnr: 10152 ‑ Erklæring/    avtale. Bestemmelse om kloakkrenseanlegg. Med flere 
bestemmelser.
21.06.1977 ‑ Dokumentnr: 6654 ‑ Bestemmelse om vann/    kloakkledning. Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 
Bnr:1. Med flere bestemmelser.
15.12.1980 ‑ Dokumentnr: 14385 ‑ Bestemmelse om vann/    kloakkledning. Kan ikke slettes uten samtykke fra 
kommunen. 
23.05.1984 ‑ Dokumentnr: 6955 ‑ Bestemmelse om vannrett. 
20.12.1985 ‑ Dokumentnr: 20495 ‑ Bestemmelse om veg. Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet. 
04.03.1993 ‑ Dokumentnr: 2852 ‑ Jordskifte. Angår bryggeplass, veg og opplagsplass. 

Diverse påtegning ‑ RETTSFORLIK 
27.05.2002 ‑ Dokumentnr: 8984 ‑ Erklæring/    avtale. Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:114, 
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:115, Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:116 
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:117. Bestemmelse om veg. Kan ikke slettes uten samtykke fra 
kommunen.
27.05.2002 ‑ Dokumentnr: 8984 ‑ Erklæring/    avtale. Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:114, 
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:115. Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:116 
Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:117. Bestemmelse om vann/    kloakkledning. Kan ikke slettes uten 
samtykke fra kommunen.
11.06.2004 ‑ Dokumentnr: 10612 ‑ Erklæring/    avtale. Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:16. Bestemmelse 
om vann/    kloakkledning 
03.10.2005 ‑ Dokumentnr: 17809 ‑ Best. om vann/    kloakkledning. Rettighetshaver: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:133. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen.

Dokumentnr: 904026 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten. OPPRETTELSE ‑ BESTÅENDE EIENDOM. 
EIENDOMMEN ER OPRETTET FØR 1930.
15.09.2009 ‑ Dokumentnr: 682171 ‑ Målebrev. Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/    
jernbanegrunn. Fra umatrikulert kommunal veigrunn og øvrige eiendommer avgis areal som inngår direkte i 
eksisterende registernummer gnr 200, bnr 10 som kun er registrert i GAB. E‑18 Timenes ‑ Hånes. Gjelder 
denne registerenheten med flere 
06.01.2011 ‑ Dokumentnr: 9631 ‑ Målebrev. Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/    jernbanegrunn. 
Areal går direkte inn i eksisterende registernummer gnr. 200, bnr. 9, del av E‑18 Hånes ‑ Timenes, som kun er 
registrert i GAB. Gjelder denne registerenheten med flere.
10.01.1974 ‑ Dokumentnr: 351 ‑ Best. om adkomstrett. Med flere bestemmelser.

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: 
21.06.1977 ‑ Dokumentnr: 6654 ‑ Best. om vann/    kloakkledning. Rettighet hefter i: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:1. 
Rettighet hefter i: Knr:4204 Gnr:62 Bnr:159. Med flere bestemmelser. Gjelder denne registerenheten med 
flere.

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest for eiendommen. Det utstedes ikke ferdigattest for tiltak som er omsøkt før 1. 
januar 1998, jf. pbl § 21‑10 femte ledd. Det foreligger heller ikke midlertidig brukstillatelse på grunn av alder. 
Manglende brukstillatelse kan innebære at tiltaket ikke lovlig kan tas i bruk. Kjøper overtar risikoen og ansvar 
for manglende ferdigattest/    brukstillatelse på eiendommen.

Det foreligger godkjenning for reviderte tegninger, datert 18.11.1998.
Det foreligger godkjenning for uthus, datert 18.07.1996.
Det foreligger rivingstillatelse for bolig Topdalsveien 1 og uthus på gnr. 62 bnr. 3, datert 17.08.1995.
Det foreligger delingstillatelse, datert 10.09.2001. Gjelder fradeling av 4 parseller fra eiendommen gnr 63 bnr 
3 til boligformål. 

Det foreligger melding om at etterspurte tilleggsopplysninger må sendes inn til kommunen, datert 
03.10.2023. Gjelder hagestue.

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i et uregulert område, avsatt til LNF (Natur‑, landbruk‑ og friluftsområder), og er en del 
av kommuneplanen for Kristiansand 2024‑2035. I områder som er lagt ut til LNF er det ikke tillat med annen 
bygge‑ og anleggsvirksomhet en den som har dirkete tilknytning til landbruk eller stedbunden næring. Det 
kan derfor hvile begrensninger i forhold til utvikling av eiendommen, herunder bygging, rivning m.m. 

Adgang til utleie
Boligen har ikke egen utleiedel.

Verneklasse/   SEFRAK
Bygningen er Sefrak‑registrert på grunn av bygningenes alder. I forbindelse med restaurering/   ombygging vil 
fylkets kulturminnevern ha uttalelsesrett. De ønsker generelt at gamle bygninger blir bevart, og stiller krav til 
materialvalg og utforming. SEFRAK er først og fremst et generelt kulturhistorisk register som kanskje særlig 
har verdi som kildemateriale for lokal historie. Men det blir også benyttet av forvaltningen som et 
utgangspunkt for å finne ut hvor det kan være verneverdig bebyggelse. Det at en bygning er registrert i 
SEFRAK gir den ikke automatisk noen vernestatus. Oppføring i registeret innebærer heller ikke i seg selv 
spesielle restriksjoner for hva som kan gjøres med et hus. Det finnes mye tilgjengelig informasjon på www.
riksantikvaren.no. 

Legalpant
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/   gebyrer.

Kommentar konsesjon
Eiendommen er over to mål, og egenerklæring om konsesjonsfrihet må fylles ut. Kjøper må undertegne 
dette før megler sender til kommunen for registrering. Sørmegleren gjør oppmerksom på at kommunen må 
ha bekreftet at egenerklæringen er registrert i matrikkelen før skjøte kan sendes til tinglysing. Oppgjør kan 
ikke finne sted før dette foreligger.



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 5 790 000

Totalpris
Kr 5 952 250

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 790 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger
144 750,00 (Dokumentavgift)
16 500,00 (HELP Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
500,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
145 750,00 (Omkostninger totalt (uten HELP Boligkjøperforsikring))
162 250,00 (Omkostninger totalt (med HELP Boligkjøperforsikring))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 935 750,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten HELP Boligkjøperforsikring))
5 952 250,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med HELP Boligkjøperforsikring))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

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 2.200,‑ til kr 2.600,‑ avhengig 
av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i 
honorar for Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til 1,80 % inkl. mva.
Videre er det avtalt tilrettelegging kr 15.500,‑, oppgjørshonorar kr 11.900,‑ og digital markedspakke kr 
6.950,‑ I tillegg belastes selger for direkte utlegg. 

Ved salgssum lik prisantydning vil dette til sammen utgjøre ca. kr 151 800,00,‑ inkl. mva.

Selger
Klaus Werner Gunter Borgen

Ansvarlig megler
Pål Birkeland
Eiendomsmegler MNEF
pal.birkeland@sormegleren.no
Tlf: 990 99 228

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

Salgsoppgavedato
20.11.2024
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Nabolagsprofil
Nedre Timenesvei 21

Offentlig transport

Håneskrysset E18 5 min
Totalt 12 ulike linjer 0.4 km

Rona 16 min
Buss, flybuss 1.2 km

Kristiansand rutebilstasjon 8 min
Buss, tog 7.7 km

Kristiansand stasjon 10 min
Linje F5 7.9 km

Kristiansand Kjevik 11 min

Skoler

Heståsen skole (1-3 kl.) 27 min
211 elever, 10 klasser 2 km

Oasen skole Strømme (1-10 kl.) 4 min
157 elever, 10 klasser 2.2 km

Brattbakken skole (4-7 kl.) 4 min
282 elever, 14 klasser 2.5 km

Strømme skole (1-7 kl.) 5 min
355 elever, 23 klasser 2.3 km

Vigvoll skole (8-10 kl.) 23 min
208 elever, 9 klasser 1.7 km

Kristiansand katedralskole/Gimle 9 min

Kvadraturen Skolesenter 10 min
1200 elever 8.2 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

25% i barnehagealder
50% 6-12 år
25% 13-15 år

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
Grunnkrets: Timenes Nedre 17 10

Kommune: Kristiansand 113 737 52 495

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Rakkerungan barnehage (0-5 år) 17 min
24 barn 1.2 km

Timenes Gårds- og naturbarnehage (1-5... 21 min
22 barn 1.6 km

Jordbærveien barnehage (1-5 år) 25 min
60 barn 1.8 km

Dagligvare

Meny Rona 15 min

Matkroken Strømmehaven 25 min
Søndagsåpent 1.8 km

Sport

Berhus balløkke 15 min
Ballspill 1.1 km

Bukken Brusesvei balløkke 22 min
Ballspill 1.6 km

Randesund fysio og Tr.senter 11 min

Fresh Fitness Rona 15 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 2024



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 2024































Tilstandsrapport
KRISTIANSAND kommune

Nedre Timenesvei 21, 4635 KRISTIANSAND S

gnr. 62, bnr. 3

Befaringsdato: 06.05.2024 Rapportdato: 14.05.2024 Oppdragsnr.: 19204-3584

Thomas A. OlsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Byggmester/Takstmann Thomas A. OlsenAutorisert foretak:

OU7804Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 332 m² BRA-i: 221 m²

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 Thomas A. Olsen
Thomas Adler Olsen er Byggmester og har u琀昀ørt 昀氀ere tusen Tilstandsrapporter på boliger og leiligheter i Kris琀椀ansand og omegn siden
2008. Er medlem og autorisert av Norsk Takst og følger årlig obligatorisk e琀琀erutdanning med faglig oppdatering.

Kontakt mobil 91 56 37 18 eller E-post: thomasadler.olsen@gmail.com

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

thomasadler.olsen@gmail.com

Thomas A. Olsen

Rapportansvarlig

915 63 718

19204-3584Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  06.05.2024



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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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 (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.
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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
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Boligen ble oppført i 1839 og fri琀琀liggende garasje/uthus ble 
oppført på eiendommen 1998, og fri琀琀liggende hagestue i 
2023. Det er 3 krypkjeller/bod under boligen med 琀椀lgang via 
3 kjellerdører utvendig i grunnmuren, og via steintrapp 
innvendig i luke i gulvet i kjøkken. En bør merke seg at 
boligen er gammel (ca. 185 år) og inneholder bygningsdeler i 
fra byggeår, som bla. grunnmur, 3 krypkjeller/bod i fra 
byggeår, manglende drenering/utvendig fuktsikring av 
grunnmuren, konstruksjoner, 2 teglsteins-piper, innvendige 
dører m.m.

For øvrig må hele Tilstandsrapporten leses i sin helhet.

Enebolig - Byggeår: 1839

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Betong-takstein som utvendig taktekke på 
boligen ble ski昀琀et ut i 1997-1998 av snekkere i fra 
Konsmo Fabrikker AS, HSH Entreprenører, samt 
stål-takrenner m/nedløp, lu昀琀elyre, kilrenne 
beslag, s琀椀getrinn og helbeslag på pipene ble 
montert i 1997-1998. Saltak med mønekvist, 
kilrenner oppført i trekonstruksjoner i fra byggeår 
og over/under takbord i fra byggeår er synlig på 
kaldtlo昀琀et og i ko琀琀/bodene i lofsetasjen. 
Utvendige gesimser har ikke lu昀琀espalter og det er 
ukjent mht. lu昀琀ing, isolasjon i skråhimlinger i 
lo昀琀setasjen. Manglende lu昀琀ing kan føre 琀椀l 
kondens, fukt problemer. Det er 昀氀ere merker, 
misfarging, råte i undertaksbordene og 
konstruksjoner i fra 琀椀dligere lekkasjer som er 
synlig på kaldtlofet og i ko琀琀/bodene, også e琀琀er 
morr/borebiller, og se videre pkt. i rapporten. Det 
ble ikke målt fukt i merker på befaringen. Boligen 
er kledd utvendig med liggende trekledning. Eier 
opplyste at utvendig trekledning ble ski昀琀et ut i 
1997-1998 med asfalt-plater under, og vindfanget 
ble bygget ny琀琀 og arbeidene ble u琀昀ørt av 
Konsmo Fabrikker AS, HSH Entreprenører. Og at 
ufaglært har ski昀琀et bunnstokk + kledning på 1/2 
vegg + isolert mot syd/øst i ca. 1993. Utvendig 
trekledning har generelt normal værslitasje ut i 
fra alder, med bla. noe værslitasje, 昀氀ass etc på 
utsa琀琀e steder som bla. på vannbord, vindskier og 
i bunn av trekledningen som er ført nær terreng 
på baksiden av boligen er mer utsa琀琀 for 
værslitasje. De 昀氀este vinduene i boligen er ski昀琀et 
ut i 2023 (minus vinduene mot øst) av Konsmo 
Fabrikker AS, HSH Entreprenørene og har 2.lags 
glass, og eier opplyste at vinduene har støy 
reduserende glass. Vinduene fremstår i god stand 
og normalt vedlikehold kan påregnes. E琀琀 vindu i 
vindfanget har 2.lags glass i fra 1978, e琀琀 vindu i 
vaskerommet og 4 vinduer i ko琀琀/bodene i 
lo昀琀setasjen har 2.lags glass i fra 1998, e琀琀 
takvindu med 2.lags glass i lo昀琀setasjen er trolig i 
fra 1980/90-tallet, og kjeller vinduene er i fra 
byggeår med enkle-glass med slitasje, råte etc. ut 
i fra alder. To-昀氀øyet balkongdør med 2.lags glass 
montert i 2023 som inngangsdør på framsiden av 
boligen fremstår i god stand. Inngangsdøren på 
baksiden av boligen med 2.lags glass i fra 2014 
har li琀琀 utvendig værslitasje, samt 3 kjellerdører i 
fra 1998 som bla. tar i mot karm. Tram/trapp 
oppført i trekonstruksjoner med rekkverk ved 
inngangspar琀椀et på baksiden av boligen, og 
betong trapp i fra byggeår med smijerns-rekkverk 
på framsiden av boligen.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side
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Innvendige over昀氀ater av varierende, eldre ukjent 
årgang har div. slitasje, merker, gliper m.m. 
Etasjeskillere er oppført i trekonstruksjoner i fra 
byggeår. Det er synlige, merbare skjevheter, 
sig/retningsavvik på vegger, innvendige gulver i 
begge etasjene som er normalt for gamle boliger. 
Det ble målt ca. 5-80 mm. sig/avvik med gulvlaser 
gjennom hele rommet i begge stuene i 1.etasje, 
og ca. 5-50 mm. sig/avvik med gulvlaser gjennom 
hele rommet i gang, soverom i lo昀琀setasjen på 
befaringen. Det er spor/merker, råteskader e琀琀er 
morr/borebiller 昀氀ere steder i treverk i fra 
byggeår, bla. i 3 krypkjeller/bod, på kaldtlo昀琀et og 
i ko琀琀/bodene i lo昀琀setasjen. Vegger i boligen er 
oppført som massive, la昀琀ede trevegger i fra 
byggeår og 昀氀ere skader kan påregnes i lukkede 
konstruksjoner. Det er 3 krypkjeller/bod under 
boligen med 琀椀lgang via 3 kjellerdører utvendig i 
grunnmuren, og via steintrapp innvendig i luke i 
gulvet i kjøkken. Grunnmuren er oppført i 
naturstein i fra byggeår med trebjelkelag og 
stubbelo昀琀sbord i fra byggeår. Grunnmuren har 
ikke lu昀琀even琀椀ler, men kjeller vinduer i fra 
byggeår med enkle-glass. Grunnen består av 
stein/løsmasser, skrå昀樀ell mot baksiden av 
boligen. Eier opplyste at bygget står på grunn昀樀ell 
som ligger åpent og at det kommer inn vann ved 
nedbør. Det var fukt i grunnen på befaringen og 
det ble målt ca. 20 vekt% fukt ved piggmåling i 
treverk på befaringen. Trebjelkelaget og 
stubbelo昀琀sbordene har 昀氀ere merker, misfarging, 
råteskader bla. e琀琀er morr/borebiller. 
Krypkjellerene er ikke fullstendig kontrollert 
grunnet lav høyde, vanskelig 琀椀lgang og forbehold 
om andre mangler må tas. Y琀琀erlige kontroll 
anbefales. Generelt er krypkjellere en risiko 
konstruksjon mht. kondens, fukt og jevnlig 
kontroll og god utlu昀琀ing anbefales. 2 malt/pusset 
teglsteins-piper i fra byggeår med feieluker og 
eldre etasjeovn er montert i begge stuene i 
1.etasje, og i soverom i lo昀琀setasjen. Over tak har 
pipene helbeslag og s琀椀getrinn montert på 
y琀琀ertaket. Innvendig trapp i fra byggeår har 
normal slitasje med rekkverk montert. Håndløper 
er ikke montert på vegger, og ikke på 
steintrappen i fra byggeår 琀椀l kjeller boden via 
luke i gulvet i kjøkken.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Baderommet i 1.etasje er i fra ca. slu琀琀en av 1970-
tallet og baderommet har 昀氀iser på gulvet med 
oppkant 昀氀iser langs vegger, malt strie på vegger, 
昀氀iser på vegger bak dusjkabine琀琀 og himlings 
plater på innvendig tak. Eldre sluk i gulvet under 
dusjkabine琀琀 og toale琀琀, dusjkabine琀琀 og 
baderomsinnredning med servant er montert. 
Baderommet har ven琀椀l i veggen, men dørkarmen 
har ikke lu昀琀espalte for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet. Det er 
sprekker i gulv 昀氀iser under dusjkabine琀琀 og eier 
opplyste at det var fukt under gulv 昀氀iser, 
fuktskade på veggplater, og 昀樀ernet skadet 
veggplate på endevegg, montert ny veggplate på 
denne vegg, og sa琀琀 inn ny琀琀 dusjkabine琀琀, toale琀琀, 
skap og vaskeservant, alt u琀昀ørt i 2024. Gulvet har 
lite fall og det ble målt høydeforskjell på over 25 
mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet 
under dusjkabine琀琀 på befaringen. Det ble ikke 
målt unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på 
over昀氀ater i baderommet på befaringen. 
Renovering av baderommet kan påregnes bla. ut i 
fra alder, mht. membraner, sluk, røropplegg m.m.

Vaskerommet i 1.etasje er en del år, ukjent år og 
har vinyl belegg på gulvet med fotlister, malte 
vegger og malt innvendig tak. Eldre sluk i gulvet 
og opplegg for vaskemaskin er montert. 
Vaskerommet har ven琀椀l i spirorør, men 
dørkarmer har ikke lu昀琀espalte for 琀椀llu昀琀 琀椀l 
rommet. Over昀氀ater har div. slitasje ut i fra alder 
med bla. merker, sprekker m.m. og fotlister 
beny琀琀es normalt ikke i våtrom. Gulvet har li琀琀 feil 
fall, men det ble målt høydeforskjell på 25 mm. i 
fra topp dørterskler 琀椀l topp sluk i gulvet på 
befaringen. Det ble ikke målt unormale 
fuktverdier med fuk琀椀ndikator på over昀氀ater i 
vaskerommet på befaringen. Renovering av 
vaskerommet kan påregnes bla. ut i fra alder, 
mht. membraner, sluk, røropplegg m.m.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Eldre kjøkkeninnredning av ukjent årgang har 
normal slitasje, og kjøkkenven琀椀latoren har 
avtrekk ut i gjennom y琀琀erveggen.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Avløpsrør av plast og kobber-vannrør varierende, 
ukjent årgang, og varmtvannsbereder på 112 liter 
produsert i 2019 er montert i krypkjeller. Enkelte 
vinduer har lu昀琀even琀椀ler, y琀琀ervegger har ikke 
lu昀琀even琀椀ler, men ny琀琀 ven琀椀lasjon/sirkulasjons 
anlegg ble installert på kaldtlo昀琀et i 2023. Boligen 
varmes opp med vedfyring og elektrisk. 
Sikringsskap med automatsikringer er montert i 
lo昀琀setasjen, røykvarslere er montert i boligen og 
brannslukningsapprat.

TOMTEFORHOLD
Gå 琀椀l side
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Arealer Gå til side

Ukjent byggegrunn og grunn og fundamenter er 
ikke kontrollert da det krever oppgravinger og 
langvarige målinger. Grunnmuren i fra byggeår er 
oppført i naturstein med murpuss utvendig. 
Drenering og utvendig fuktsikring av grunnmuren 
er i fra byggeår og er trolig ikke montert. Boligen 
ligger på 昀氀at/le琀琀 skrånende tomt og det kommer 
inn vann i krypkjellere ved nedbør. Generelt 
anbefales fall på terreng i fra boliger på min. 1:50 
og min. 3 m. ut i fra grunnmurer for å redusere 
fukt påkjenningen på grunnmuren. Utvendige 
vann og avløpsrør er ikke kontrollert av 
undertegnede. Eier opplyser i egenerklærings 
skjema "at det ble lagt inn vann i boligen i 1952 
og er 琀椀lkoblet o昀昀entlig vann forsyning. Og at 
sep琀椀k kum er en pumpekum, og at nye rør fra 
baderommet og ut 琀椀l pumpekum ble lagt i ca. 
1970 av Tormod Bragdø Rørlegger昀椀rma, og at 
sep琀椀k pumpe ble ski昀琀et i ca. 1990 av ABS 
Pumpe".

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig
• Det foreligger ikke tegninger
Det foreligger ikke tegninger på boligen. Romnavn og P-ROM i 
denne rapporten er valgt ut i fra bruk av rommene på 
befaringen, uavhengig av hva de er godkjent som av 
kommunen.
Garasje/uthus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Hagestue
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side
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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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Tilstandsrapporten omfa琀琀er kun besik琀椀gelse av boligen, 
utvendige murer, gjerder, trapper ol. på eiendommen er ikke 
kontrollert.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Enebolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Krypkjeller Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Vaskerom  > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side
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Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon - 2 Gå til side

Tomteforhold > Drenering Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Eier opplyste at betong-takstein som utvendig taktekke på boligen ble 
ski昀琀et ut i 1997-1998 av snekkere i fra Konsmo Fabrikker AS, HSH 
Entreprenører. Utvendig taktekke har normal værslitasje og normalt 
vedlikehold kan påregnes. Besik琀椀gelse er foreta琀琀 i fra bakkenivå og 
taktekke er ikke kontrollert.

Nedløp og beslag

Stål-takrenner m/nedløp, lu昀琀elyre, kilrennebeslag, s琀椀getrinn og 
helbeslag på pipene ble montert i 1997-1998 av snekkere i fra Konsmo 
Fabrikker AS, HSH Entreprenører. Takrenner og takbeslag har normal 
værslitasje, med bla. li琀琀 昀氀ass av lakk på kilrennebeslag og normalt 
vedlikehold kan påregnes. Besik琀椀gelse er foreta琀琀 i fra bakkenivå og 
takrenner og takbeslag er ikke kontrollert.

Veggkonstruksjon

ENEBOLIG

Kommentar
Ihht. kommunen.

Byggeår
1839

Standard
Boligen har en normal standard.

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt.

Boligen er kledd utvendig med liggende trekledning. Eier opplyste at 
utvendig trekledning ble ski昀琀et ut i 1997-1998 med asfalt-plater under, 
og vindfanget ble bygget ny琀琀 og arbeidene ble u琀昀ørt av Konsmo 
Fabrikker AS, HSH Entreprenører. Og at ufaglært har ski昀琀et bunnstokk + 
kledning på 1/2 vegg + isolert mot syd/øst i ca. 1993. Utvendig 
trekledning har generelt normal værslitasje ut i fra alder, med bla. noe 
værslitasje, 昀氀ass etc på utsa琀琀e steder som bla. på vannbord, vindskier 
og i bunn av trekledningen som er ført nær terreng på baksiden av 
boligen er mer utsa琀琀 for værslitasje. Div. vedlikehold, oppgraderinger 
kan påregnes på utsa琀琀e steder. Besik琀椀gelse er foreta琀琀 i fra bakkenivå og 
treverk er ikke fullstendig kontrollert.

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ven琀椀lering av takkonstruksjonen.
Saltak med mønekvist, kilrenner oppført i trekonstruksjoner i fra 
byggeår og over/under takbord i fra byggeår er synlig på kaldtlo昀琀et og i 
ko琀琀/bodene i lofsetasjen. Utvendige gesimser har ikke lu昀琀espalter og 
det er ukjent mht. lu昀琀ing, isolasjon i skråhimlinger i lo昀琀setasjen. 
Manglende lu昀琀ing kan føre 琀椀l kondens, fukt problemer. Det er 昀氀ere 
merker, misfarging, råte i undertaksbordene og konstruksjoner i fra 
琀椀dligere lekkasjer som er synlig på kaldtlofet og i ko琀琀/bodene, også 
e琀琀er morr/borebiller, og se videre pkt. i rapporten. Det ble ikke målt 
fukt i merker på befaringen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Lu昀琀ing/ven琀椀lering bør forbedres.

Div. reparasjoner, utski昀琀inger kan påregnes.
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Noen takbord på kaldtlo昀琀et er ski昀琀et ut i forbindelse med utvendig 
taktekke i 1998.

Vinduer

De 昀氀este vinduene i boligen er ski昀琀et ut i 2023 (minus vinduene mot 
øst) av Konsmo Fabrikker AS, HSH Entreprenørene og har 2.lags glass, og 
eier opplyste at vinduene har støy reduserende glass. Vinduene 
fremstår i god stand og normalt vedlikehold kan påregnes.

Vinduer - 2

E琀琀 vindu i vindfanget har 2.lags glass i fra 1978, e琀琀 vindu i vaskerommet 
og 4 vinduer i ko琀琀/bodene i lo昀琀setasjen har 2.lags glass i fra 1998, e琀琀 
takvindu med 2.lags glass i lo昀琀setasjen er trolig i fra 1980/90-tallet, og 
kjeller vinduene er i fra byggeår med enkle-glass.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Bla. takvinduet i lo昀琀setasjen har div. slitasje, merker, samt kjeller 
vinduene med slitasje, råte etc. ut i fra alder. Utvendig te琀紀ng, beslag 
rundt takvinduet er ikke kontrollert av undertegnede.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Div. oppgraderinger, utski昀琀inger kan påregnes og ut i fra alder kan 
punktering oppstå i glassene.

Dører

To-昀氀øyet balkongdør med 2.lags glass montert i 2023 som inngangsdør 
på framsiden av boligen fremstår i god stand. Normalt vedlikehold kan 
påregnes.

Dører - 2

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Inngangsdøren på baksiden av boligen med 2.lags glass i fra 2014 har li琀琀 
utvendig værslitasje, samt 3 kjellerdører i fra 1998 som bla. tar i mot 
karm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Div. vedlikehold, oppgraderinger kan påregnes.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Tram/trapp oppført i trekonstruksjoner med rekkverk ved 
inngangspar琀椀et på baksiden av boligen, og betong trapp i fra byggeår 
med smijerns-rekkverk på framsiden av boligen. Bla. topprekken har noe 
værslitasje, 昀氀ass og noen mindre sprekker i betong trappen ble 
registrert. Øvrige murer, gjerder ol. på eiendommen er ikke kontrollert.

Vurdering av avvik:
• Åpninger i rekkverk er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av åpninger i rekkverk 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav. 
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Div. vedlikehold, oppgraderinger kan påregnes.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Innvendige over昀氀ater av varierende, eldre ukjent årgang har div. slitasje, 
merker, gliper m.m.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Generell oppgradering av innvendige over昀氀ater kan påregnes.
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere er oppført i trekonstruksjoner i fra byggeår. Det er synlige, 
merbare skjevheter, sig/retningsavvik på vegger, innvendige gulver i 
begge etasjene som er normalt for gamle boliger. Det ble målt ca. 5-80 
mm. sig/avvik med gulvlaser gjennom hele rommet i begge stuene i 
1.etasje, og ca. 5-50 mm. sig/avvik med gulvlaser gjennom hele rommet 
i gang, soverom i lo昀琀setasjen på befaringen. Alle gulver ble ikke 
kontrollert med laser på befaringen.

Det er spor/merker, råteskader e琀琀er morr/borebiller 昀氀ere steder i 
treverk i fra byggeår, bla. i 3 krypkjeller/bod, på kaldtlo昀琀et og i 
ko琀琀/bodene i lo昀琀setasjen. Vegger i boligen er oppført som massive, 
la昀琀ede trevegger i fra byggeår og 昀氀ere skader kan påregnes i lukkede 
konstruksjoner. Y琀琀erlige kontroll anbefales.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Det er registrert skader e琀琀er ak琀椀vitet av skadedyr
Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. 
Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.

Flere reparasjoner, utski昀琀inger kan påregnes og kontroll/sanering av 
fagfolk anbefales.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Radon

Boligen er ikke oppført med radonsperrer. Eier opplyser i 
egenerklæringsskjema "at det er u琀昀ørt radonmåling, usikker på årstall - 
e琀琀er en pålagt statlig kontroll ca. 1995-2003".

Pipe og ildsted

2 malt/pusset teglsteins-piper i fra byggeår med feieluker og eldre 
etasjeovn er montert i begge stuene i 1.etasje, og i soverom i 
lo昀琀setasjen. Over tak har pipene helbeslag og s琀椀getrinn montert på 
y琀琀ertaket. Eier opplyser i egenerklæringsskjema "sa琀琀 opp godkjent 
brannmur bak to etasjeovner i stuer i 1.etasje". Ok avstand foran 
ildsteder 琀椀l brennbart materiale og registrerte ikke større vesentlige 
sprekker i synlige over昀氀ater på pipene på befaringen, men noen mindre 
sprekker bla. ved feieluke i lo昀琀setasjen, noe merker etc. på kaldtlo昀琀et 
og sprekker etc. i 昀氀iser under etasjeovnen i stuen. Innvendige pipeløp og 
utvendige pipebeslag er ikke kontrollert av undertegnede.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for piperehabilitering nærmer seg.
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Krypkjeller

Vurdering av avvik:
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende ven琀椀lering av krypkjeller. 
• Det er registrert skader e琀琀er ak琀椀vitet av skadedyr

Det er 3 krypkjeller/bod under boligen med 琀椀lgang via 3 kjellerdører 
utvendig i grunnmuren, og via steintrapp innvendig i luke i gulvet i 
kjøkken. Grunnmuren er oppført i naturstein i fra byggeår med 
trebjelkelag og stubbelo昀琀sbord i fra byggeår. Grunnmuren har ikke 
lu昀琀even琀椀ler, men kjeller vinduer i fra byggeår med enkle-glass. Grunnen 
består av stein/løsmasser, skrå昀樀ell mot baksiden av boligen. Eier 
opplyste at bygget står på grunn昀樀ell som ligger åpent og at det kommer 
inn vann ved nedbør. Det var fukt i grunnen på befaringen og det ble 
målt ca. 20 vekt% fukt ved piggmåling i treverk på befaringen. 
Trebjelkelaget og stubbelo昀琀sbordene har 昀氀ere merker, misfarging, 
råteskader bla. e琀琀er morr/borebiller og se 琀椀dligere pkt. etasjeskiller. 
Krypkjellerene er ikke fullstendig kontrollert grunnet lav høyde, 
vanskelig 琀椀lgang og forbehold om andre mangler må tas. Y琀琀erlige 
kontroll anbefales. Generelt er krypkjellere en risiko konstruksjon mht. 
kondens, fukt og jevnlig kontroll og god utlu昀琀ing anbefales.

Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
• Bedre ven琀椀lering må etableres.

Div. reparasjoner, utski昀琀inger kan påregnes.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000
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Innvendige trapper

Innvendig trapp i fra byggeår har normal slitasje med rekkverk montert. 
Håndløper er ikke montert på vegger, og ikke på steintrappen i fra 
byggeår 琀椀l kjeller boden via luke i gulvet i kjøkken.

Vurdering av avvik:
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Håndløper bør monteres, men det var ikke krav på bygge琀椀dspunktet. 

Innvendige dører

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Innvendige trefyllingsdører i fra byggeår har div. slitasje ut i fra alder, og 
bla. loddavvik (siger opp/igjen) grunnet skjeve gulv og vegger i boligen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

TG ut i fra alder og div. oppgradering, utski昀琀inger kan påregnes.

Andre innvendige forhold

Eier opplyser i egenerklæringsskjema "mus vil det all琀椀d være i gamle 
hus, maur ses 琀椀dvis om vår/sommer i sydvendt mur/vegg". Registrerte 
ingen på befaringen og forholdene er ikke y琀琀erlige kontrollert av 
undertegnede.

VÅTROM

Generell

1. ETASJE > BAD 

Eier opplyste at baderommet er i fra ca. slu琀琀en av 1970-tallet og 
baderommet har 昀氀iser på gulvet med oppkant 昀氀iser langs vegger, malt 
strie på vegger, 昀氀iser på vegger bak dusjkabine琀琀 og himlingsplater på 
innvendig tak. Eldre sluk i gulvet under dusjkabine琀琀 og toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og baderomsinnredning med servant er montert. 
Baderommet har ven琀椀l i veggen, men dørkarmen har ikke lu昀琀espalte for 
琀椀llu昀琀 琀椀l rommet. Det er sprekker i gulv 昀氀iser under dusjkabine琀琀 og eier 
opplyste at det var fukt under gulv 昀氀iser, fuktskade på veggplater, og 
昀樀ernet skadet veggplate på endevegg, montert ny veggplate på denne 
vegg, og sa琀琀 inn ny琀琀 dusjkabine琀琀, toale琀琀, skap og vaskeservant, alt 
u琀昀ørt i 2024. Gulvet har lite fall og det ble målt høydeforskjell på over 
25 mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet under dusjkabine琀琀 på 
befaringen. Det ble ikke målt unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på 
over昀氀ater i baderommet på befaringen. Renovering av baderommet kan 
påregnes bla. ut i fra alder, mht. membraner, sluk, røropplegg m.m.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Generell

1. ETASJE > VASKEROM 
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Vaskerommet er en del år, ukjent år og har vinyl belegg på gulvet med 
fotlister, malte vegger og malt innvendig tak. Eldre sluk i gulvet og 
opplegg for vaskemaskin er montert. Vaskerommet har ven琀椀l i spirorør, 
men dørkarmer har ikke lu昀琀espalte for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet. Over昀氀ater har 
div. slitasje ut i fra alder med bla. merker, sprekker m.m. og fotlister 
beny琀琀es normalt ikke i våtrom. Gulvet har li琀琀 feil fall, men det ble målt 
høydeforskjell på 25 mm. i fra topp dørterskler 琀椀l topp sluk i gulvet på 
befaringen. Det ble ikke målt unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på 
over昀氀ater i vaskerommet på befaringen. Renovering av vaskerommet 
kan påregnes bla. ut i fra alder, mht. membraner, sluk, røropplegg m.m.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre kjøkkeninnredning av ukjent årgang har normal slitasje, registrerte 
ingen lekkasjer på befaringen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

TG ut i fra alder og oppgradering, utski昀琀inger kan påregnes.

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀latoren har avtrekk ut i gjennom y琀琀erveggen.

1. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kobber-vannrør varierende, ukjent årgang. Registrerte ingen lekkasjer 
på befaringen.

Vurdering av avvik:
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast av varierende, ukjent årgang. Registrerte ingen 
lekkasjer på befaringen.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Ven琀椀lasjon

Eier opplyste at ny琀琀 ven琀椀lasjon/sirkulasjons anlegg ble installert på 
kaldtlo昀琀et i 2023. Anlegget er ikke kontrollert av undertegnede.

Ven琀椀lasjon - 2

Enkelte vinduer har lu昀琀even琀椀ler, y琀琀ervegger har ikke lu昀琀even琀椀ler.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som 
ikke har det.

Varmesentral

Boligen varmes opp med vedfyring og elektrisk.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 112 liter produsert i 2019 er montert i 
krypkjeller, registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer er montert i lo昀琀setasjen.

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)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Installert ukjent år og eier opplyser i egenerklæringsskjema
"ski昀琀et 琀椀l ny琀琀 sikringsskap med automatsikringer, og utski昀琀inger
av gamle el-ledninger i 1998 av Elektriker som Konsmo Fabrikker
brukte".

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   I昀氀g. eier.

4. 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?
Ukjent

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
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Ukjent
6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?

Nei   I昀氀g. eier.
7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 

termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei   I昀氀g. eier.

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. 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

Branntekniske forhold

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.

Røykvarslere er montert i boligen og brannslukningsapprat.

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?
Ukjent

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

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Ukjent byggegrunn og grunn og fundamenter er ikke kontrollert da det 
krever oppgravinger og langvarige målinger.

Drenering

Drenering og utvendig fuktsikring av grunnmuren er i fra byggeår og er 
trolig ikke montert.

Vurdering av avvik:
• Det mangler, eller på grunn av alder er det sannsynlig at det mangler, 
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.
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• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak for redrenering rundt boligen kan ikke utelukkes.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
dreneringen ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i fra byggeår oppført i naturstein med murpuss utvendig.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ingen store vesentlige sprekker ble registrert i synlig grunnmur på 
befaringen, men utvendig har murpussen sprekker etc. 昀氀ere steder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

TG ut i fra alder og div. vedlikehold, oppgraderinger kan påregnes.

Terrengforhold

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Boligen ligger på 昀氀at/le琀琀 skrånende tomt og terreng og det kommer inn 
vann i krypkjellere ved nedbør. Generelt anbefales fall på terreng i fra 
boliger på min. 1:50 og min. 3 m. ut i fra grunnmurer for å redusere fukt 
påkjenningen på grunnmuren.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Terreng justeringer kan ikke utelukkes.

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige vann og avløpsrør er ikke kontrollert av undertegnede. Eier 
opplyser i egenerklæringsskjema "at det ble lagt inn vann i boligen i 
1952 og er 琀椀lkoblet o昀昀entlig vann forsyning. Og at sep琀椀k kum er en 
pumpekum, og at nye rør fra baderommet og ut 琀椀l pumpekum ble lagt i 
ca. 1970 av Tormod Bragdø Rørlegger昀椀rma, og at sep琀椀k pumpe ble 
ski昀琀et i ca. 1990 av ABS Pumpe".

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
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Garasje/uthus

Byggeår Kommentar
Ihht. kommunen.1998

Garasjen har en normal standard.
Standard

Vedlikehold
Garasjen er normalt vedlikeholdt.

Anvendelse

    Bygninger på eiendommen

Beskrivelse
Fri琀紀ggende garasje/uthus fremstår i normal stand ut i fra alder, og vedlikehold kan påregnes på utsa琀琀e bygningsdeler ut i fra
alder. Bygningen er kun le琀琀 besik琀椀get, ikke fullstendig kontrollert. TG 1

Hagestue

Byggeår Kommentar
I昀氀g. eier.2023

Hagestuen har en normal standard.
Standard

Vedlikehold
Hagestuen er normalt vedlikeholdt.

Anvendelse

Beskrivelse
Fri琀琀liggende hagestue oppført i trekonstruksjoner i 2023 fremstår i god stand. Normalt vedlikehold kan påregnes. TG 0
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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

Enebolig
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Lo昀琀stasje 99 99 99

1. etasje 122 122 122

Krypkjeller

SUM 221 221
SUM BRA 221

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀stasje Gang , 3 soverom , 5 ko琀琀/bod

1. etasje Vindfang , Bad , Vaskerom , Kjøkken , 
Spisestue , Stue , Gang , Soverom 

Krypkjeller 3 krypkjeller/bod

Kommentar
Det ene ko琀琀/bod i lo昀琀setasjen er ikke målbart i昀氀g. NS-3940 og er ikke med i areal beregningen.
3 krypkjeller/bod har lav takhøyde, for det meste lavere enn 1,90 m. og er ikke målbare i昀氀g. NS-3940. Kjeller boden med 琀椀lgang via steintrapp, 
luke i gulvet i kjøkken har noe målbart gulv areal, ca. 18 m2, men arealet er ikke med i areal beregningen (琀椀lleggs areal)

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger ikke tegninger på boligen. Romnavn og P-ROM i denne rapporten er valgt ut i fra bruk av rommene på 
befaringen, uavhengig av hva de er godkjent som av kommunen.

Garasje/uthus
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Ny arealstandard
Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Lo昀琀 31 31 31

1. etasje 68 68 68

SUM 99 99
SUM BRA 99

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀 Uisolert lo昀琀srom

1. etasje Garasje , Bod 

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

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
Nyere håndverkstjenester

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

Kommentar: 

Lovlighet

Hagestue
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

1. etasje 12 12 12

SUM 12 12
SUM BRA 12

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. etasje Hagestue
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Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig 191 30
Garasje/uthus 0 99
Hagestue 0 12

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.5.2024 Thomas A. Olsen Taks琀椀ngeniør

Lillian Borgen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4204 KRISTIANSAND

gnr.
62

bnr.
3

Areal
36466.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nedre Timenesvei 21  

Hjemmelshaver
Borgen Klaus Werner Gunter

fnr. snr.
0

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1981

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgå琀琀 0 Nei

Eier 06.05.2024 Gjennomgå琀琀 0 Nei

Eiendomsverdi.no 14.05.2024 Gjennomgå琀琀 0 Nei

Nedre Timenesvei 21, 4635 KRISTIANSAND S
Gnr 62 - Bnr 3
4204 KRISTIANSAND

Byggmester/Takstmann Thomas A. Olsen

4639 KRISTIANSAND
Odderhei Terrasse 64

19204-3584Oppdragsnr.: 06.05.2024Befaringsdato: Side: 25 av 27



STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
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.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/OU7804
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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KRISTIANSAND KOMMUNE 
PLAN• OG BYGNINGSETATEN 

7 H尀氀GL YST 
2 7 MAI 2紀32 sak nr. 200101970 

KRISTIANSAND7'NC. 'i䔀䤀T 椀저
. DAGBOi<NR. 䨀攀 g I

ERK唀䔀RING OM VEIRETT 
OG RETT TIL LEGGING OG VEDl.lKEHOLD AV 

VANN- OG AVL0PSLEDNING 
Jfr. pbl. § 66 

Unde爀琀egnede eier av gnr 62 bnr 3 e爀欀t爀攀rer he爀瘀ed 昀漀r seg og ette爀昀0lgende elere 
. 4 at, gnr 62 bnr ........ ; ................. , 

· ... 115 gnr 6·2 bnr ............................ , 

U글錀 gnr 62 .bnr ........................... , og

··b· J/琀ⴀgnr62. nr ⸀⸀........................ , 

har velrett, samt har relt tU a legge, og ha liggende 09 vedlikeholde vann- og 

avl0psledninger over eiendo爀渀men.

Videre erkl漀漀res atallmennheten ved Krls琀椀ansand kommune har rett til ferdsel over
. . . I 

de deler av l?mtedelingspl�n ·datert plan- 漀最 b礀最niogsetaten 01.06.01, som ikke er

angi琀琀 som boligtomter. Sa爀渀t at Kristlansand kommune har rett ti\ a anlegge og 

vedllkeholde .gangsti I inntil 3 me.ters b�dde so� vistpa plan.

Erkl爀攀ringen skal tinglyses pa gnr 62 bnr 3 og kan ikke avlyses uten sam琀礀kke av

Kristlansand ℀挀ommune. 

Kristiansand .. J.㨀㘀.㨀最.. Q::: .. Q.㈀⸀ .... .

)�� ....... :�� ...... : .. : ................ . 
Klaus Borgen, eier av gnr 62 bnr 3

Bnr 昀漀r par케cr som lradeles 昀礀lles ut av kommu渀攀n 昀漀r  
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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 Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 8 500

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 9 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 16 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 5 500/4 100/6 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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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. 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. For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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