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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Leilighet i eldre bygård. Gåavstand til alt det sentrum  yr på. 
Offentlig transport like utenfor døren, like ved treningssenter, 
butikk, bystranda mm. 

Inndelt i 3 små leiligheter. 2 av dem er modernisert og i 
normal stand, mens den siste fremstår mer slitt og med 
moderniseringsbehov. 

Bygninger av eldre årgang kan ha skjulte feil og mangler som 
er vanskelig å oppdage visuelt og ved de undersøkelser som er 
utført. Særlig kritiske punkter som drenering, membraner/fukt 
våtrom, skjulte/utvendige vann og avløpsrør, isolasjon mm. 
Boligen er bygget etter andre krav og byggeskikk enn dagens. 
Endring i bruk kombinert med eldre/utidmessighet kan føre til 
at det over tid kan dukke opp skjulte feil og mangler.  

En slik rapport som dette er ment å dra de store linjene vedr 
byggteknisk tilstand på boligen. Når man kjøper en brukt bolig 
så må man forvente at det vil oppstå ting, og at det finnes 
mindre normale avvik utfra bruk, alder mm som kanskje ikke 
er nevnt i rapport.  

Der det gis tg2 og tg3 så er det gitt en tiltaksbeskrivelse. Dette 
er takstmannens vurdering, og er på ingen måte fasit på tiltak, 
men en vurdering utfra fornuft/økonomi, risiko for avvik mm. 
Kjøper må selv vurdere tiltak.  

Levetid bygningsdeler er en statistisk variabel, og er ikke 
"eksakt vitenskap". Dette innebærer at levetider kan variere 
betydelig ut fra vedlikehold, bruk, sammensetning, og hvor 
værutsatt bygningsdelen er.  
 
Enkelte bygningsdeler vurderes utfra en nyere byggeforskrift. 
Dette tilsier at ting kan være bygget riktig utfra byggeår, men 
at det likevel får et avvik utfra dagens forskrifter. Når man 
leser rapporten så er det viktig at man leser både beskrivelse, 
avviks beskrivelse og tiltaks beskrivelse, da får man god 
oversikt.  

For rapporter som gjelder leilighet i et større sameie eller 
aksje/andelslag (borettslag) er undersøkelsene hovedsaklig 
begrenset til innvendig i leiligheten. Utvendige forhold ansees 
å være en del av sameiets eller borettslagets felles forpliktelse 
og vedlikehold. Dette anbefales ytterligere kontrollert av 
interessent. Det er en eldre bybgård med variernede alder 
bygningsdeler, og vedlikehold i sameit må forventes. 
 
Spørsmål vedrørende rapporten kan stilles i kontortid mellom 
8-16 på hverdager, til tlf 454 77 777, eller e-post: 
post@m2takst.no.  
 
Forøvrig må hele rapporten leses og deretter bruke god tid på 
visning.  

Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
Det foreligger tegning men de samsvarer ikke med dagens 
inndeling/planløsning. På leilighet med bakgårdsinngang er 
det ingen kjøkken eller baderom på tegning. Der hvor 
bad/soverom er i leilighet 3 så er det soverom tilhørende 
annen leilighet på tegning. 

Det foreligger godkjent søknad på inndeling lik dagens 
planløsning, men dette er ikke gjennomført.

Gå til side

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Leilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 1 etasje høyre > Bad/vaskerom  > Bad 
generelt 

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 1 etasje høyre > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1 etasje venstre > Bad/vaskerom  > 
Overflater vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 1 etasje venstre > Bad/vaskerom  > 
Ventilasjon

Gå til side

Kjøkken > 1 etasje venstre > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 1 etasje bakgårdsinngang  > Bad/vaskerom  
> Overflater vegger og himling

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varme Gå til side

Våtrom > 1 etasje høyre > Bad/vaskerom  > 
Tilliggende konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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Våtrom > 1 etasje bakgårdsinngang  > Bad/vaskerom  
> Overflater Gulv

Gå til side

Våtrom > 1 etasje bakgårdsinngang  > Bad/vaskerom  
> Ventilasjon

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Trevinduer med isolerglass. Normal garantitid på isolerglass er 5 - 10 år.  
Tilfeldig valgte vinduer som ble funksjonstestet virket OK.  Normalt 
vedlikehold og smøring/justering av hengsler, beslag og rammer må 
påregnes. 

1 høyre, trevinduer med isolerglass, fra 2007. 
 1 venstre, trevinduer med isolerglass, fra 2007. 
1 bakgård, trevinduer med isolerglass fra 2006/2007. 

Normalt oppsyn og vedlikehold. 

Dører

Ytterdører ble funksjonstestet for heng i karmer og dørsvill. 
- inngangsdør 1 høyre, laminert dør med brann og lydhemmende 
kvaliteter. Funksjon OK. Noe bruksmerker. 
- balkongdør, tredør med isolerglass, fra 2007. Funksjon OK. 
- inngangsdør 1 venstre, laminert dør med brann og lydhemmende 
kvaliteter. Funksjon OK. 
- hjørne dør 1 venstre, tredør med isolerglass. 
- inngangsdør bakgård, laminert dør med brann og lydhemmende 
kvaliteter. Funksjon OK. Noe bruksmerker. 

Dørene mellom leilighetene var avlåst og er ikke vurdert. 

Ved "funksjon OK" så menes det at de fungerer normalt utfra alder men 
at normale mindre skjevheter kan forekomme, og at noe justeringer må 
til med jevne mellomrom.
 
Det kan oppleves sesongvariasjon på funksjon dører. Pga varierende 
fuktig klima mm så kan dører av og til fungere bra, mens andre ganger 
tar de i karm. 
 
Noe normal bruks og aldersslitasje på dørblad og karmer må forventes. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Hjørne dør 1 etasje venstre, n sprekk i glass og sitter i svill. Fungerer 
med avviket siden den er lite i bruk. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Fungerer med avvik. Normalt oppsyn og vedlikehold. 

Andre utvendige forhold

LEILIGHET

Kommentar
Ref eiendomsverdi 

Byggeår
1893

Anvendelse
Utleid bolig

Boligen er i et sameie hvor det sannsynligvis er felles utvendig 
vedlikehold. Sameievedtekter regulerer slike forhold, dette bør 
undersøkes av kjøper. Det er ikke utført detaljert tilstandsanalyse av 
felles forhold i sameiet. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Varierende alder bygningsdeler. 
Fasade,murt kontruksjon med pusset overflate, stedvis riss/mindre 
sprekker. Det er normalt med vedlikehold av denne typen overflater da 
det kan oppstå litt løs puss mm. Mot bakgård er det trekledning. Stedvis 
enkelte dårlige bord her og der. 

Taktekking er ifølge eier modernisert nyere tid. 

Ingen nyere dreneringsløsning, noe saltutslag og tegn til fukt kan 
forekomme i kjeller. 

Varierende alder vann og avløpsrør i gården. 

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

Det må forventes fremtidig vedlikeholdskostnader i sameiet. 

INNVENDIG

Overflater

Det nevnes at dette er en brukt bolig og at slitasje må forventes. 
Skruehull, normal bruks- og aldersslitasje mm er normalt. Noe 
fargeforskjeller på parkett og veggflater er også normalt om det har 
hengt bilder på vegger, tepper på gulv etc. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Varierende stand på de tre leilighetene. 1 etasje høyre er den som 
fremstår mest slitt. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Modernisering/vedlikehold må vurderes av kjøper. 

Slitt gulv leilighet høyre. 

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskille i tre. 

Noe nivåforskjeller må forventes ut fra alder og byggeskikk. 

Lydisolering og brannforhold mellom etasjene er ikke kontrollert. 
Trinnlyd ovenfra må forventes og er normalt. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Radon

Radonsperre/tiltak kom først i byggeforskrifter 2010 og sådan ikke et 
krav. 

Radon er en usynlig gass som dannes i jordskorpen og som kan stige opp 
gjennom boligen. Den omgir oss alle, og er en del av luften vi puster 
inn.Høye nivåer over lengre tid er problemet. Ved å overvåke radon på 
lang sikt kan du bli varslet når nivåene er høye og gjøre små endringer 
for å forbedre luften du puster inn. 

Eier har fremlagt dokumentasjon på radonmåling. 

Innvendige dører

Tredører. 
1 etasje høyre, soverom dør står litt i spenn når lukket. Eldre dører.
 1 etasje venstre, funksjon OK. 
1 etasje bakgård, funksjon OK. 

Normal mindre bruksslitasje på karmer og dørsvill må forventes.  Noe 
mindre bruksmerker og fuktsvelling finnes dørblad mm. 

VÅTROM

Bad generelt 

Noe nyere belegg ellers eldre løsninger i rommet. 

1 ETASJE HØYRE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det gir en tg3 fordi det ikke er synlig noen sluk i rommet. Innredning og 
dusj ledes i avløp. Ukjent om det finnes en sluk under vaskemaskin. 
Uansett ikke løsninger lik dagens standard våtrom da det er tre lister 
mm langs gulv som ikke vil hindre evt spredning av vann ved lekkasje 
eller annet. Rommet fungerer ved normalt bruk siden det er 
dusjkabinett, men risiko er spesielt ved lekkasje med store vannmengder 
hvor en ikke er sikker hvor vann vil ledes. 

Det er noe nyere belegg på gulv og malt strie på vegger. Varmeovn over 
dør. 

Innredning er noe eldre, henger litt utfra vegg. Nyere kabinett og wc. 
Opplegg vaskemaskin. Noe bruks og aldersslitasje. 

Ingen lufteventil i rommet. Men lufting via balkongdør dersom ønskelig. 
Ideelt sett burde det vært en ventil/vifte ut av vegg for utskiftning av evt 
fuktig luft. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ideelt sett renovere rommet til dagens løsninger for våtrom med fall, 
sluk, fuktsikre løsninger mm. Så må man selv vurdere om det ansees 
økonomisk rasjonelt utfra at det fungerer ved et normalt bruk. 
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ikke utført pga manglende tilgang/møbler på baksiden av dusj 
på soverom.

Overflate fuktsøk utført med fuktindikator i våtsone, normalt utslag. 

1 ETASJE HØYRE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Panelplater vegger og ess plater tak. 

1 ETASJE VENSTRE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Veggflatene er ikke fuktbestandige. De bør derav ikke eksponeres for 
direkte vannbelastning. Stedvis påbegynnende fuktsvelling plater. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales varsom bruk for å unngå unødvendig fuktbelastning mot 
overflater. 
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Overflater Gulv

Belegg på gulv. Noe fall fra dør mot dusjsone, og oppkant vegger og 
dørsvill, ok løsning ved bruk av kabinett. 

1 ETASJE VENSTRE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Belegg som membranløsning, klemt i sluk OK. 

1 ETASJE VENSTRE > BAD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Dusjkabinett, innredning, wc og opplegg vaskemaskin. Utstyr fungerte 
OK på befaringsdagen. Normal bruksslitasje.  

1 ETASJE VENSTRE > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Mekanisk avtrekksvifte (vifte). 

1 ETASJE VENSTRE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det mangler tilluft under dør. Tilluft vil si at man har en liten spalte over 
eller under dør som medfører luft inn i rommet. Litt fuktsvelling nederst 
på baderomsdør som følge. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Tilluft anbefales. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

1 ETASJE VENSTRE > BAD/VASKEROM 

Hulltaking utført i tilstøtende rom, ikke tegn til avvik.

Hulltaking er ingen garanti for at det ikke er fukt eller svikt i 
konstruksjoner, men en indikasjon på at det fremstår normalt i området 
der hulltaking er utført. 

Hulltaking vil si at man tar hull nederst i veggen fra naborommet til 
våtrom. Tanken med undersøkelsen er at dersom det er noe feil med 
membran/fuktsikringsløsning på baderom, så vil fukt plante seg i vegg 
mellom bad og annet rom, og man vil da muligens kunne se dette i 
bjelkelag mellom rommene. 

Overflater vegger og himling

Trepanelplater vegger og ess plater tak. 

1 ETASJE BAKGÅRDSINNGANG  > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Veggflatene er ikke fuktbestandige. De bør derav ikke eksponeres for 
direkte vannbelastning. Stedvis fuktsvelling på veggplatene. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det anbefales varsom bruk for å unngå unødvendig fuktbelastning mot 
overflater. Kan utvikle seg og behov for utskiftning. 

Overflater Gulv

Belegg på gulv. 

1 ETASJE BAKGÅRDSINNGANG  > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Det er ikke fall mot sluk i rommet, fungerer ved normalt bruk siden det 
er kabinett men ved lekkasje eller vannsøl så er det ikke optimal løsning. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Vær oppmerksom ved bruk. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må gulvet 
bygges om, for å få riktig fall til sluk. Det vil imidlertid sjelden være 
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak. Ved en eventuell 
renovering, påse at våtrommet bygges med riktig fall til sluk.

Sluk, membran og tettesjikt

Belegg som membranløsning. Klemt i sluk. 

1 ETASJE BAKGÅRDSINNGANG  > BAD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Dusjkabinett, opplegg vaskemaskin, innredning og wc. Utstyr fungerte 
OK på befaringsdagen. Normal bruksslitasje. 

1 ETASJE BAKGÅRDSINNGANG  > BAD/VASKEROM 

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. 

1 ETASJE BAKGÅRDSINNGANG  > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det mangler tilluft under dør. Tilluft vil si at man har en liten spalte over 
eller under dør som medfører luft inn i rommet.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Tilluft anbefales. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking utført i tilstøtende rom, ikke tegn til avvik.

Hulltaking er ingen garanti for at det ikke er fukt eller svikt i 
konstruksjoner, men en indikasjon på at det fremstår normalt i området 
der hulltaking er utført. 

1 ETASJE BAKGÅRDSINNGANG  > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Parkettgulv. Innredning er noen år gammel med malte fronter og 
laminert benkeplate. 

1 ETASJE HØYRE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Malte fronter, noe enklere, dvs litt maling renn innside og ikke malt 
innside, mer utseendemessig betydning. Noe bruks og aldersslitasje. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Modernisering må vurderes av kjøper men har en gjenværende 
bruksverdi dersom det er ønskelig og med noe vedlikehold. 

Avtrekk

1 ETASJE HØYRE > KJØKKEN 
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Ventilator fungerte OK. Litt slark i knapp.

Overflater og innredning

Laminatgulv. Innredning av noe nyere årgang, laminerte trefronter og 
laminert benkeplate. Tilfeldig valgte dører og skuffer ble testet, og 
fungerte OK. Normal bruksslitasje.  

1 ETASJE VENSTRE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Ventilator fungerte OK. 

1 ETASJE VENSTRE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
NorskStandard gir tg2 når det er kullfilter og at luft ikke ledes ut av 
boligen. Eksempel er ved koking av vann så vil vanndamp holde seg inne 
i boligen. Videre krever det bytte av kullfilter etc. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ideelt sett lede ventilrør ut av yttervegg. Evt bruksoppsyn med lufting 
vinduer mm. 

Overflater og innredning

Parkettgulv. Innredning av nyere årgang ned hvite høyglans fronter og 
laminerte benkeplate. Tilfeldig valgte dører og skuffer ble testet, og 
fungerte OK. Normal bruksslitasje.  

1 ETASJE BAKGÅRDSINNGANG  > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Ventilator fungerte OK. 

1 ETASJE BAKGÅRDSINNGANG  > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Varierende. 
1 etsje høyre, eldre kobber rør. 
1 etasje venstre har nyere rør i rør. Fordelerskap plassert på bad med 
drensrør ned mot gulv. 
1 etasje bakgård, fordelerskap bad, nyere rør i rør. Noe korrosjon. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Gjelder eldre kobber rør. 

Fordelerskap 1 venstre er ikke kontrollert pga tilgang bak kabinett. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Normal levetid for avløpsrør av plast er 25 - 75 år. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ventilasjon

I den ene leiligheten er det enklere ventilasjonsanlegg med 
varmegjenvinning. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Lufting via viduer hovedsaklig. I eldre gårder som dette så kan det 
oppstå jordslag/muggmerker i vinduskarmer og mot yttervegger. Typisk 
der varm/fuktig luft innenfra treffer kalde ytterveggsoverflater. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bruksoppsyn. 

Varme

Varmekabler bad bakgård og venstre. Funksjon OK termostat, ellers ikke 
vurdert da det vil ta tid før en kjenner lunk i gulv.  

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder plassert i kjellerbod og fra 2004 og 2024. Estimert 
levetid på bereder er 15-25 år.  

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Den ene berederen er fra 2004. 

I nye leiligheter og eneboliger skal man i henhold til nye forskrifter 
fasttilkoble alle varmtvannsberedere, dvs ikke koble via stikkontakt. Krav 
fra 2014.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Kravet om fasttilkobling har ikke tilbakevirkende kraft, men det 
anbefales.
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Elektrisk anlegg

Automatsikringer i felles gang. 

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

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

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Modernisert noe rundt 2003 med diverse automatsikringer mm,
ellers ukjent historikk.

Spørsmål til eier

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

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Dokumentasjon fra 2003 i skap, ellers ukjent historikk. 

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Generelt om anlegget

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

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 

Inntak og sikringsskap

ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

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

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

Det gis en tg2 fordi det mangler dokumentasjon/historikk i skap. Det er 
ikke avdekket noen åpenbare tegn til avvik eller feil, men gis generelt 
tg2 ved slikt avvik. 

Det anbefales at anlegget gjennomgåes av fagkyndig hvert 10 år.  

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet

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

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

Kjeller 81 81

1 etasje høyre 49 49

1 etasje venstre 36 36

1 etasje 
bakgårdsinngang 27 27

SUM 112 81
SUM BRA 193

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Kjeller
Bod i fellesareal, bod i fellesareal, 
bod i fellesareal, bod i fellesareal

1 etasje høyre
Stue/entrè, bad/vaskerom, soverom, 
kjøkken

1 etasje venstre
Gang, bad/vaskerom, soverom, 
stue/kjøkken

1 etasje bakgårdsinngang Soverom, bad/vaskerom, stue/kjøkken

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegning men de samsvarer ikke med dagens inndeling/planløsning. På leilighet med bakgårdsinngang er det 
ingen kjøkken eller baderom på tegning. Der hvor bad/soverom er i leilighet 3 så er det soverom tilhørende annen leilighet på 
tegning. 

Det foreligger godkjent søknad på inndeling lik dagens planløsning, men dette er ikke gjennomført.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.11.2025 Andreas Natvig Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
4204 KRISTIANSAND

gnr.
150

bnr.
879

Areal
310 m²

Kilde
Ref eiendomsverdi 

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Kronprinsens gate 18  

Kommentar
Størrelse på tomt er felles for sameiet. 

Hjemmelshaver
Skajaa Eivind Hubert, Hübert Therese Agathe, 
Skajaa Torgeir Hubert

fnr. snr.
3

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæring vil ikke bli fylt ut da selger 
ikke selv har bebodd eiendommen. Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgått Nei

Eier Ikke 
gjennomgått Nei

Megler Ikke 
gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 112 81

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.11.2025

2 20.12.2025

3 23.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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  
  

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

For rapporter som gjelder leilighet i et større sameie eller 
aksje/andelslag (borettslag) er undersøkelsene hovedsaklig 
begrenset til innvendig i leiligheten. Utvendige forhold ansees å 
være en del av sameiets eller borettslagets felles forpliktelse og 
vedlikehold. Dette anbefales ytterligere kontrollert av interessent. 

Der bygningsdeler eller overflater er beskrevet som "nyere" så 
menes dette nyere enn boligens byggeår.

Boligen kan ha skjulte feil og mangler som ikke er avdekket ved 
visuell befaring. Generelt gjøres det oppmerksom på at man 
kjøper en brukt bolig hvor det må forventes mindre 
bygningsmessige avvik utfra alder, samt alder og bruktsslitasje. 

Det informeres om at vinduer/isolerglass kan være punkterte selv 
om dette ikke ble registrert på befaring. 

Boligen var møblert under befaringen. Det tas forbehold om 
eventuelle skjulte feil/mangler. Lukkede konstruksjoner og 
overflater er ikke kontrollert.

Forøvrig må hele rapporten leses. 
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VEDTEKTER
FOR SAMEIET KRONPRINSENS GATE 18 - TOLLBODGATA 62

i medhold av lov om eierseksjoner 16. juni 2AL7 nr.65. Trådt i kraft 1. jan 2018, med unntak for §
9, somtrerikraft l juli 2018. Jf .tidligere lover4mars 1983 nr.7og23 mai 1997 nr.31.

1. NAVN OG OPPRETTELSE

Sameiets navn er Sameiet Kronprinsens gate 18 - Tollbodgata 62, Adressen er Kronprinsens
gate 18 og Tollbodgata 62,4514 Kristiansand Eiendommens gårdsnummer 1-50 og

bruksnummer 879 i Kristiansand kommune. Sameiet ble opprettet ved

seksjoneringsbegjæring tinglyst 30.11.2005 med dagbok nr 22328, samt reseksjonering
26.1,0.2010 med dagboknr 82942.

Sameiet består av 8 boligseksjoner og er fordelt iht seksjoneringsbegjæringen, disse

vedtekter samt denne tabell under her:

2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE

2.1,. Bebyggelsen og tomten
Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne har
enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke skilles ut fra
sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker seksjonseierens
forholdsmessige eierandel i sameiet.

Vedtekter for Sameiet i Kronprinsens gate 18/ Tollbodgata 62,
Gnr i50, bnr 879 i Kristiansand kommune

Side I av 14

Seksjon
Nr.

Leilighet
Nr.

Bolig nr Etasje
Adresse:

4614 Kr-sand

Areal BRA
m2

Brøk
basert på areal Sameie-

brøk

I Leili. I H0101 l. etg Tollbodgata 62
48,0 rn'?

Pluss kieller
481547 t/9

3

Leih.2A H0102 l. etg Tollbodgata 62
I 18,7rn'z

Pluss kjeller

1191547

2t9Leili.28 H0101 L etg Kronprinsens gt 18

Leili. 3 H0102 1. etg Kronprinsens gt l8

4 Leiti.4 H0201 2. etg Tollbodgata 62 68,0 m2 68/547 t/9

5 Leili. 5 H0202 2. etg Ituonprinsens gt 18 65,8 m' 661541 1/9

6 Leili.6 H0201 2. etg Kronprinsens gt 18 57,5 m2 581547 1/9

7 Leili. T H0301 3. etg Tollbodgata 62 67,4 m2 6t 1547 U9

8 Leili. 8 H0301 3. etg Kronprinsens gt 18 66,5 tl,lf 67 /547 U9

9 Leili.9 H0302 3. etg Kronprinsens gt 18 54,0 m' s41547 U9

8 stk 545,9 m' 5471547 9t9

Seksjon 2 er reseksjonert inn i seksjon 3

&



Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av

bruksenhetene, er fellesarealer.

2.2. Begrensninger i muligheten tilå kjøpe boligseksjoner
lngen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og samme
eierseksjonssameie.

Begrensningen i første ledd gjelder ikke kjøp og erverv av fritidsboliger, erverv ved
ekspropriasjon, arv eller forskudd på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å redde en
fordring som er sikret med pant i en seksjon. Borettslag, staten, fylkeskommuner,
kommuner samt selskaper og organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en
fylkeskommune eller en kommune, og som har til formål å skaffe boliger, kan erverve flere
seksjoner. Det samme gjelder institusjoner eller sammenslutninger med samfunnsnyttig
formål som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til
sine ansatte.

2.3. Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger av
sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt selge,
pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte seksjonen servitutter,
forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over
seksjonen.

Seksjonseiernes rettslige disposisjonsrett over seksjonene kan begrenses i disse vedtektene
dersom de som berøres, samtykker i begrensningen. Slike begrensninger kan også fastsettes
i avtaler mellom seksjonseiere eller i avtaler mellom seksjonseiere og tredjepersoner.

Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.

Selv om det i vedtektene er nedlagt forbud mot at juridiske personer kan erverve seksjoner,
kan blant andre stat og kommune til sammen erverve inntil ti prosent, men likevel minst 6n
boligseksjon, i eierseksjonssameier som består av fem eller flere seksjoner. Reglene i

eierseksjonsloven § 24 får anvendelse.

2.4. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal
Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å

bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i

samsvar med tiden og forholdene.

Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan
fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall av
de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende ordensregler.

Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade

eller ulempe på en urimelig eller unØdvendig måte.

Vedtekter for Sameiet i Kronprinsens gate 18/ Tollbodgata 62, Side 2 av 14

Gnr 150, bnr 879 i Kristiansand kommune



Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet krever
reseksjonering.

I boligsameier kan det fastsettes i vedtektene at 6n eller flere seksjonseiere har enerett til å

bruke bestemte deler av fellesarealene i inntil tretti år. Vedtektene kan fastsette nærmere
regulering av eneretten, for eksempel om kostnadsfordeling eller vedlikeholdsplikt.
Etablering av slik midlertidig enerett krever samtykke fra seksjonseiere som får enerett.
Endring av en etablert midlertidig enerett krever samtykke fra de seksjonseierne som
direkte berøres av endringen.

Det kan ikke knyttes slik enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, eller
arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal.

Det kan ikke knyttes slik enerett til arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og
arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal.

2.5. Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne
En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomfØre tiltak på fellesarealene som er
nØdvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.

2.6. Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de Øvrige brukerne av
eiendommen.

Sameiet kan likevel forby dyrehold i vedtektene eller ordensreglene. Har sameiet forbudt
dyrehold. Kan seksjonseieren likevel holde dyr dersom gode grunner taler for det og
dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen.

3. FELLESKOSTNADER

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er
felleskostnader. Felleskostnader skalfordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken.
Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte
bruksenhet eller etter forbruk.

Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av første ledd.

lHer kon sameiet sette inn vedtok om annen fordelingl

Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobeløp som fastsettes av seksjonseierne på

årsmøtet, for å dekke sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke
avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på

eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Endring av akontobeløp kan

tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.

Vedtekter for Sameiet i Kronprinsens gate 18/ Tollbodgata 62, Side 3 av 14
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Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller,
slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for
sameiernes felles forpliktelser.

En seksjonseier som har betalt mer i felleskostnader enn det som følger av første eller tredje
ledd, har krav på å få tilbake det som er betalt for mye.

lnntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal fordeles
mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. Dersom inntektene fordeles på annen måte, må
dette følge av en bestemmelse i vedtektene som alle seksjonseierne uttrykkelig har sagt seg

enig i.

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk.

4. PANTERETTFORSEKSJONSEIERENSFORPLIKTELSER

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et belØp som for hver bruksenhet svarer til
to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det har
kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært
betalt, kommer inn en begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold.

Panterett etter denne paragrafen kan gjØres gjeldende av styret og seksjonseiere som har
dekket mer enn sin del, jf. punkt 3 femte ledd.

5. VEDLIKEHOLD

5.1. Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten
Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.

Seksjonseierens ved li keholdspli kt omfatte r sli kt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) a pparater, for eksem pel bra n nsl u kni ngsa ppa rat
d) skap, benker, innvendige dører med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f)gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g)vegg-, gulv- og himlingsplater
hl rør,ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdØrer.

Vedtekter for Sameiet i Kronprinsens gate 1 8/ Tollbod gata 62, Side 4 av 1 4
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Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.

Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder
også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.

Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i

annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører.

Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner.

Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at
dette fungerer og er i forskriftsmessig stand.

Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv om
vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren.

5.2. Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m.
Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens
vedlikeholdsplikt etter 5.L. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når
det er nØdvendig, og utbedring av tilfeldige skader.

Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik
som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren.
Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og
kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i

bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unØdvendig
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere.

Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det
mangelfulle vedlikeholdet står ifare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan

en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine

nØdvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3.

Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de Øvrige seksjonseierne varsles i rimelig
tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner som gjØr det rimelig å unnlate
å varsle.

5.3. Bygningsmessige arbeider
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Utskifting av vinduer og ytterdØrer, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning,

endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av

årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående
godkjenning av styret.

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 og
eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt.
Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller
melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.

5.4. Seksjonseierens erstatningsansvarfor mangelfullt vedlikehold
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1-, skal erstatte tap dette
påfører andre seksjonseiere. Seksjonseieren skal likevel ikke erstatte tapet dersom han eller
hun kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor hans
eller hennes kontroll og det ikke er rimelig å forvente at seksjonseieren skulle ha regnet med
hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som seksjonseieren har valgt
til å utfØre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis seksjonseieren kan

sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor
tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle ha

regnet med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den.

En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet
har påført en annen seksjonseier, men bare når seksjonseieren har vært uaktsom.

Ved eierskifte er den nye eieren bare ansvarlig for den delen av tapet som skyldes
mangelfullt vedlikehold i sin eiertid.

Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, fellesarealer
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 første og annet ledd, er
seksjonseiere n erstatni ngsa nsva rl ig etter den ne beste m melse n.

5.5. Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold
Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette påfører

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet
dersom sameiet kan sannsynliggjØre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring
også utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at sameiet skulle ha regnet
med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den.

Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har valgt til å
utføre vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis sameiet kan sannsynliggjØre

at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor tredjepersonens kontroll,

og det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen,
overvunnet den eller unngått følgene av den.
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Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle vedlikehold har
påført en seksjonseier, men bare når sameiet har opptrådt uaktsomt.

Kravet om erstatning rettes mot styret. FØrer erstatningskravet frem, er kostnaden en
felleskostnad for sameiet.

5.5. Fellesregler om omfanget av erstatning
Ansvaret etter 5.1 o95.2 første og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som indirekte tap
regnes tap i næring, tap som følge av skade på annet enn bruksenheten og vanlig tilbehør til
denne, og tap som følge av at bruksenheten eller deler av denne ikke kan brukes, for
eksempel tapte leieinntekter. Utgifter til erstatningsbolig for brukere av en boligseksjon er
likevel ikke indirekte tap.

Ansvaret etter 5.1eller 5.2 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet kunne regne med
som en mulig følge av det mangelfulle vedlikeholdet.

Dersom den seksjonseieren som er påført skaden, ikke begrenser tapet sitt gjennom
rimelige tiltak, må eieren selv bære den delen av tapet som kunne vært unngått.

Erstatningsansvaret kan reduseres dersom det vil virke urimelig for den ansvarlige. Ved
vurderingen skal det legges vekt på tapets stØrrelse sammenlignet med det tap som
vanligvis oppstår i lignende tilfeller, og forholdene ellers.

For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring
benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes.
Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er erstatningsansvarlig betale forsikringens
egenandel. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens
husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin
seksjon til.

5.7. Krav mot tidligere avtalepart
En seksjonseier eller sameiet kan gjøre krav etter 5.L og 5.2 og andre misligholdskrav
gjeldende mot en tidligere avtalepart som har inngått avtalen som ledd i

næringsvirksomhet. Første punktum gjelder bare i den utstrekning den ansvarlige etter 5.1
eller 5.2 kan gj@re krav gjeldende mot den tidligere avtaleparten.

6. MISLIGHOLD

5.1. Pålegg om salg av seksjonen
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Kravet om
advarsel gjelder ikke i de tilfellene det kan kreves fravikelse etter eierseksjonsloven § 39.
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.
Et pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved
tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes
kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.
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Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan seksjonen kreves solgt gjennom
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg. Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-L8 og 4-19
gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § LL-7 første
ledd reises innvendinger mot tvangssalget som ikke er klart grunnl6se, skal begjæringen om
tvangssalg ikke tas til følge uten behandling ved allmennprosess. Bestemmelsene i

tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved
tvangssalg etter eierseksjonsloven § 38.

[S/eftes hvis sameiet hor mer enn to seksjonerl I sameier med to seksjoner kan en
seksjonseier kreve salgspålegg overfor den andre seksjonseieren etter reglene i denne
bestemmelsen og eierseksjonsloven § 38.

6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse)
Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for Ødeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39. En begjæring om fravikelse
kan settes frem tidligst samtidig med at det gis pålegg etter eierseksjonsloven § 38 om salg.

Begjæringen settes frem for tingretten. Dersom det innen fristen etter
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart
grunnl6se, skal begjæringen om fravikelse ikke tas til følge uten behandling ved

allmennprosess.

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves fravikelse
overfor en bruker som ikke er seksjonseier.

7. Ansuører

7.1. Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern
Årsmøtet har den øverste myndigheten isameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta
beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel
på andre seksjonseieres bekostning.

7.2. Ordinært årsmøte
Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle

seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes

behandlet.

7.3. Ekstraordinærtårsmøte
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

7.4. lnnkalling til årsmøte
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7.5.

Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager.
Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmØte med kortere varsel, men
varselet kan aldrivære kortere enn tre dager.

Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere
beslutning på årsmøte, skal tingretten snaresl. innkalle til årsmøte når det kreves av en
seksjonseier, et styremedlem eller forretning:;f6reren. Kostnadene dekkes som
felleskostnader.

lnnkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. I

vedtektene kan det bestemmes at innkallingen i stedet eller itillegg skal skje på annen måte.
Seksjonseiere som ikke selv bruker bruksenheten, har i alle tilfeller krav på skriftlig
innkalling.

lnnkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter 7.2.

Saker årsmøtet skal behandle
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet.

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet
a) behandle styrets årsberetning
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår
c) velge styremedlemmer.

Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten

være tilgjengelige i årsmøtet.

Saker årsmøtet kan behandle
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmØte etter 7.5 annet ledd, kan

årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i samsvar med

7.4 fjerde ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede på årsmØtet og stemmer for det, kan

årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i

innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre

forslag som er fremsatt i møtet.

Hvem som kan delta på årsmøtet
Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmØtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har

rett til å være til stede og til å uttale seg.

7.6.

7.7.
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Styremedlemmer, forretningsf6rer, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til
stede med mindre det er åpenbart unØdvendig eller de har gyldig forfall.

En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles.
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmØtet. Rådgiveren har bare rett til å

uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det.

7.8. Ledelse av årsmøtet
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder.
MØtelederen behøver ikke å være seksjonseier.

7.9. lnhabilitet
lngen kan delta i en avstemning om
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken
er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (påleeg om salg) og 39 (utkastelse) som er
rettet mot en selv eller ens nærstående.

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig.

7.LO. Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets
myndighet.
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke andre
flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette strengere
flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.

Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta
beslutning om
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller
skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom
som går ut over vanlig forvaltning
d) samtykke til at formålet for 6n eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet
formål eller omvendt
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet
punktum.

7.tL. Flertallskrav for særlige bomiliøtiltak
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som går ut
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for
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seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene 

på årsmøtet. 

Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for 
enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne 
uttrykkelig sier seg enige. 

7.12. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen
b) oppløsning av sameiet
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen
på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller
utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne.

7.13. Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

På årsmøtet har hver seksjon en stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 

7.14. Protokoll fra årsmøtet 

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst en seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange seksjonseiere 
som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholdereferat av innleggene på 
årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder bør det redegjøres for 
hvem som har gitt samtykke. 

8.

8.1. 

8.2. 

STYRET

Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning

Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder og et styremedlem og lederen kan være en 

av disse to styremedlemmene. Årsmøtet skal velge en styreleder.

Valg av styret, tjenestetid og vederlag
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8.3. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 

Styrets representasjonsadgang og ansvar 

Styret representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i alle saker som 
gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre 
beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår 
fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav seksjonseierne har mot 
utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved fellesarealene eller forsinket 
ferdigstillelse av disse. 

Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne i saker 
som nevnt i første ledd første og annet punktum. Er det ikke valgt styreleder, kan ethvert 
styremedlem saksøkes med samme virkning. 

Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson 
ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at tredjepersonen innså eller 
burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville være uredelig å påberope 
seg avtalen. 

9. FORRETNINGSFØRER

9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 

Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. 
Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, er det styrets oppgave å ansette eller engasjere 
forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for dem, fastsette deres lønn eller 
godtgjørelse, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å avslutte engasjementet. 

En ansettelse av en forretningsfører kan bare skje med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder. Med to tredjedels flertall av stemmene på årsmøtet kan årsmøtet 
beslutte at en avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre 
tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 

9.2. Forretningsførerens beslutningsmyndighet og representasjonsrett 

Styret kan delegere deler av sin kompetanse til å ta beslutninger etter punkt 8.5. til 
forretningsføreren. Forretningsføreren kan bare utøve sin beslutningsmyndighet innenfor 
rammene av hva som er delegert fra styret. 

I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren representere 
seksjonseierne på samme måte som styret. 
Forretningsføreren kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi 
noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 

Vedtekter for Sameiet i Kronprinsens gate 18/ Tollbodgata 62, 
Gnr 150, bnr 879 i Kristiansand kommune 

Side 13 av 14 



Punkt 8. 7 tredje ledd gjelder tilsvarende. 

9.3. Inhabilitet 

Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

10. REGNSKAP OG REVISJON

10.1. Plikt til å føre regnskap 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 

10.2. Plikt til å ha revisor 

Årsmøtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en revisor 
som er valgt av årsmøtet. 

11. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de
avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

12. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16.
juni 2017 nr. 65. Trådt i kraft 1. jan 2018, med unntak for§ 9, som trer i kraft 1 juli 2018. Jf.
tidligere lover 4 mars 1983 nr. 7 og 23 mai 1997 nr. 31.

Kristiansand den 19. januar 2018 

Vedtektene er godkjent på sameiemøte 19. januar 2018 

Vedtekter for Sameiet i Kronprinsens gate 18/ Tollbodgata 62, 
Gnr 150, bnr 879 i Kristiansand kommune 
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Protokoll fra årsmøte 2025 
for Sameiet Kronprinsensgate 18 - Tollbodgata 62. 

Organisasjonsnummer: 820 589 092 
Gnr./Bnr.: 150 / 879 i Kristiansand kommune 
Seksjonsnummer: 1 og 3–9 
Bygningsforsikring: Gjensidige, polise nr. 83690711 

Møtet ble avholdt på TEAMS. 
Torgeir Hubert Skajaa sendte ut innkalling med årsberetning, regnskap og innkommende 
saker, samt agenda for møte i forkant. 

Tidspunkt: 10. juni 2025, kl. 19:00 

Til stede: 
• Seksjon 1: Ørjan Hansen Haddeland.  

• Seksjon 3 og 6: Therese A. Hübert, Eivind Hubert Skajaa og Torgeir Hubert Skajaa 
• Seksjon 5: Therese Agathe Hübert – fullmakt gitt til Torgeir Hubert Skajaa 
• Seksjon 8: Åslaug Dahl 
• Seksjon 9: Torgeir Hubert Skajaa 

 
Seksjon 

nr. 
Leilighet 

nr. 
Bolig  

nr Etasje Adresse: 
4614 Kr-sand 

Areal BRA 
m² 

Brøk på 
areal 

Tinglyst  
brøk 

1  1 H0101 1.  Tollbodgata 62 48,0 m² 48/546 1/9 

3 
(2) 

2A H0102 1.  Tollbodgata 62 31,5 m²  
118/546 

 
2/9 2B H0101 1.  Kronprinsens gt. 18 36,7 m² 

3 H0102 1. Kronprinsens gt. 18 49,3 m² 
4 4 H0201 2.  Tollbodgata 62 68,0 m² 68/546 1/9 
5 5 H0202 2.  Kronprinsens gt.18 65,8 m² 66/546 1/9 
6 6 H0201 2.  Kronprinsens gt. 18 57,5 m² 58/546 1/9 
7 7 H0301 3.  Tollbodgata 62 67,4 m² 67/546 1/9 
8 8 H0301 3.  Kronprinsens gt. 18 66,5 m² 67/546 1/9 
9 9 H0302 3.  Kronprinsens gt. 18 54,0 m² 54/546 1/9 

8 stk    SUM 544,7 m² 546/546 9/9 
Seksjon 2 er reseksjonert inn i seksjon 3    

 

1. Konstituering 

Åpning av årsmøtet 
Årsmøte ble åpnet av styremedlem Torgeir Hubert Skajaa. 

Valg av møteleder 
Torgeir Hubert Skajaa ble valgt til møteleder. – enstemmig  
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Valg av protokollfører 
Eivind Hubert Skajaa ble valgt til å føre protokoll. 

Valgt av sameiet til å signere protokollen sammen med møteleder 
Til signatur av protokollen ble Torgeir Hubert Skajaa og Eivind Hubert Skajaa valgt. 

Opptelling av stemmeberettigede (fremmøtte og fullmakter) 
Det er til sammen 6 seksjoner av 8 representert. Det utgjør 2/3 av de stemmeberettigede.  

Godkjenning av innkalling og dagsorden. 
Vedtak. Årsmøte godkjenner innkalling. – enstemmig 
 

2. Årsberetning 2024/2025 – Sameiet Kronprinsensgate 18 / Tollbodgata 62 

Sameiet Kronprinsensgate 18 – Tollbodgata 62 er et eierseksjonssameie beliggende i 
Kristiansand sentrum. Sameiets hovedoppgave er å sørge for drift og vedlikehold av 
eiendommen, med unntak av de deler som den enkelte seksjonseier selv har ansvar for. 

Styret legger til grunn at forutsetningene for fortsatt drift er til stede, og regnskapet er 
utarbeidet i samsvar med dette. Det er styrets oppfatning at det fremlagte resultatregnskapet 
og balansen gir et rettvisende bilde av sameiets virksomhet for perioden 2024 og frem til dags 
dato av 2025, samt budsjettet for 2025. 

Styrets sammensetning og arbeid 

Styret har i perioden bestått av: 

• Therese Agathe Hübert, styreleder 
• Torgeir Hubert Skajaa, styremedlem 

Siden forrige sameiermøte den 29. april 2024 (avholdt digitalt via Teams), har styret hatt 
løpende kontakt gjennom telefonmøter ved behov. Andre seksjonseiere har også blitt 
kontaktet ved relevante saker. 

Gjennomførte tiltak og investeringer 

Hovedinngang Kronprinsensgate 18: 
Det er i år gjennomført en større investering i ny ytterdør. Kostnadene ble høyere enn 
forventet på grunn av nødvendige justeringer av dørlukker og ny tilpasning av dørklokke og 
sluttstykke. Resultatet er en penere og mer funksjonell inngang med forbedret isolasjon i 
oppgangen. 

Inngangspartier: 
Det er anskaffet nye dørmatter til inngangene, samt ekte og kunstige blomster i 
trappeoppgangen ved Kronprinsensgate. 

Teknisk oppfølging og internkontroll 
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Avitell AS har vært ansvarlig for årlig internkontroll av brannalarm og elektriske anlegg. Dette 
firmaet har vært benyttet over flere år og leverer også rapporter med anbefalte tiltak. Styret 
har bedt om at alle avvik og mangler utbedres i henhold til deres rapporter. 
Avitell AS har også montert portlåser og utført enkelte reparasjoner på disse. Ekstra 
kostnader er påløpt i forbindelse med justering av den nye ytterdøren mot 
Kronprinsensgate. 

Kum i bakgården: 
Etter henvendelse fra Ingeniørvesenet ble en ødelagt kum i bakgården utbedret. Nytt lokk og 
ring ble montert. Kostnaden ble kr 13.000.  

Nøkkel boks: 
Det er montert en nøkkel boks ved porten i Tollbodgata 62 for å sikre tilgang til fellesarealer 
ved behov, blant annet for kommunens tømming av septiktanken. 

Forsikring 
Sameiet har i år betalt ca. kr 84.000,- i bygningsforsikring til Gjensidige. Sameiet får tilbake 
om lag kr 7.500,- i utbytte. 
Gjeldende polisenummer i Gjensidige: 83690711 
 
Ekstraordinær innbetaling (april 2025) 
For å dekke kostnader knyttet til kummen i bakgården, ble det gjennomført en 
ekstraordinær innbetaling på kr 1.500,- per seksjon i april 2025. Dette ga kr 13.500,- i ekstra 
inntekter. 
 
Forslag om økning i fellesutgifter 
Styret foreslår at månedlige fellesutgifter økes til kr 1.700,- per seksjon fra og med 1. juni 
2025. 

Det er også fremmet forslag fra Eivind Hubert Skajaa om å endre fordelingsnøkkelen for 
fellesutgifter – fra lik fordeling per seksjon til fordeling etter areal (kvm). Forslaget inkluderer 
en tabell som viser ny beregning av leie pr. kvm. 

Administrasjon og dokumentasjon 
Alle papirer, fakturaer og kvitteringer sendes til sameiets  
e-postadresse: kronprinsensgate@gmail.com 
 
Vedtak: Årsmeldingen tas til orientering. – enstemmig 
 
3. Regnskap og budsjett 

Therese A. Hübert og Torgeir Hubert Skajaa har utarbeidet årsregnskap for perioden 
2024/2025 samt budsjettforslag for 2025. Regnskapet viser sameiets inntekter og utgifter i 
perioden og gir etter styrets vurdering et rettvisende bilde av sameiets økonomiske 
situasjon. 

Budsjettet for kommende periode er basert på kjente kostnader, herunder forsikring, drift, 
vedlikehold og nødvendige investeringer. 
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Intekter 2024

 

Utgifter 2024 

 

Inntekter 2024   179 860,- 
Utgifter 2024    241 232,- 
Balansen blir dermed  – 61 371,- 
Av utgiftene så inngår det kr    99 773,- til ytterdøra og ekstra kostnader til Avitel. 
Ser vi bort fr engangsutgiftene til ytterdøra blir Balansen positivt Kr 38 401,- 
 
Av generelle utgifter inkluderer det Post Therese(xxx) diverse dørmatter, Norlock lås, 
Støvsuger, osv Kr. 12 927  
Trappevask fordelt mellom Josef og Therese Kr 7 400.  
Styrehonorar Therese a Kr. 5 000,- for 2024 iht vedtak fra årsmøte i 2024.  
 
Det mangler kr 1.500,- i fellesutgifter fra seksjon 9, for 2024. Torgeir Hubert Skajaa har 
innbetalt til feil kto og vil innbetale på nytt fortløpende. Torgeir oppdaterer Exel fila 
fortløpende frem til dags dato for 2025. 
Årsmøtet godkjenner fremlagt årsregnskap. Budsjettet for 2025 tas til orientering. 
Vedtak: – enstemmig 
 

4. Saker meldt inn fra eierne 

Montering av varmepumper 
Eivind Hubert Skajaa har meldt inn sak vedrørende montering av varmepumper i de enkelte 
seksjonene, basert på e-postdialog som startet ved årsskiftet. Raymond Lunde tok initiativ til 
dialog om muligheten for å montere varmepumper på fasaden. Det ble imidlertid ingen 
avklaring i denne runden. 
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Styret understreker behovet for en felles og forutsigbar praksis ved eventuell montering av 
ute-deler. Det er viktig at dette håndteres samlet og regulert – både av hensyn til byggets 
estetikk og tekniske forhold. 

Sameiet vedtar at det må utarbeides felles retningslinje/plan for eventuell montering av 
varmepumpe ute-deler. Den som ønsker varmepumpe må legge frem en plan for montering 
og ansvar for ute-delen, og denne planen må godkjennes samlet av hele sameiet.  
 
Vedtak: – enstemmig med mer enn 2/3 av sameiet 
 
Felles måler for sameiets strøm 
Eivind Hubert Skajaa har også foreslått at sameiet på sikt vurderer å installere egen 
strømmåler for fellesforbruk. I dag er felles elektrisk utstyr (lys i trapperom og kjeller, 
portrom, ringeklokke, brannalarm m.m.) tilkoblet ulike seksjoners private 
strømabonnement, noe som kan gi en uryddig og urettferdig fordeling av strømkostnader. 

Vedtak: 
Årsmøtet tar saken til orientering. Styret gis i oppdrag å utrede mulighetene for etablering 
av egen strømmåler for sameiets fellesforbruk, og fremme saken til beslutning ved senere 
årsmøte. – enstemmig med mer enn 2/3 av sameiet 

 

Reseksjonering av sameiet 
I dag består seksjon 3 av tre 2-roms leiligheter i 1. etasje. Seksjon 2 er tidligere slått sammen 
med seksjon 3, for å gjøre om et tidligere butikk-/kontorlokale til bolig. Dette ble gjennomført 
rundt 2010. På det tidspunktet var det ikke mulig å øke antall boenheter uten å oppfylle krav 
om tilstrekkelig uteareal og parkeringsplasser per enhet. Etter kommunens senere vedtatte 
mål om å øke antall beboere i sentrum, er det nå åpnet for flere boenheter i slike bygg. 

Siden disse tre leilighetene i dag er del av én seksjon – nr 3, er det etablert brann- og lydtette 
dører mellom enhetene. 

Det er innsendt søknad til Kristiansand kommune om å dele opp disse tre leilighetene til tre 
selvstendige boenheter. Dersom dette blir godkjent, ønsker eier av seksjon 3 å gjennomføre 
reseksjonering slik at seksjon 3 deles i tre separate boligseksjoner. 

I den forbindelse foreslås også følgende ved reseksjonering: 

• Eierbrøken i sameiet endres fra lik fordeling (1/9 per seksjon) til en fordeling basert på 
bruksareal (BRA) per seksjon, jf. vedlagte tabell. 

• At bod arealet i kjelleren som i dag tilhører seksjon 3 som tilleggsareal, overføres til 
egne seksjoner (bod seksjoner). Arealer mellom bodene forblir fellesareal. 

Vedtak: Årsmøtet gir samtykke til følgende: – enstemmig med mer enn 2/3 av sameiet 

1. Søknad til kommunen: Eier av seksjon 3 gis fullmakt til å søke kommunen om deling 
av seksjon 3 til tre selvstendige boenheter. 
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2. Reseksjonering: Dersom kommunen godkjenner delingen, samtykker årsmøtet til at 
seksjon 3 kan reseksjoneres til tre separate boligseksjoner. 

3. Boder: Det gis samtykke til at eksisterende bod areal knyttet til seksjon 3 i kjelleren 
kan overføres til egne bod seksjoner. 

4. Eierbrøk: Årsmøtet samtykker til at dagens eierbrøk på 1/9 per seksjon erstattes med 
fordeling etter bruksareal (BRA), jf. vedlagte tabell. 

5. Kostnadene til søknad og reseksjonering bæres alene av seksjonseier til seksjon 3.  

Kompensasjon for vaktmestertjenester utført av Per Hågensen 
Eivind Hubert Skajaa har meldt inn følgende sak til behandling: 

Beboer Per Hågensen i leilighet 3 har i en årrekke hatt ansvar for enkelte drifts- og 
vedlikeholdsoppgaver i sameiet Kronprinsensgate 18, herunder: 

• Ukentlig ut- og innrulling av søppelkasser 
• Sporadisk rengjøring av søppelkasser 
• Fjerning av tagging ved behov 

Nå som eierskapet til leilighetene er overtatt av Torgeir, Therese og Eivind, anses det som 
naturlig at sameiet dekker kostnadene for disse tjenestene. Per Hågensens husleie vil fra og 
med juni 2025 bli justert opp. 

Vedtak: – – enstemmig med mer enn 2/3 av sameiet 
Sameiet vedtar å kompensere Per Hågensen med kr 1.000,- per måned (eller tilsvarende 
tjenesteytelser etter avtale) for utførte vaktmestertjenester som beskrevet over. 
 
 
Endring av grunnlag for beregning av fellesutgifter 
I dag betaler alle seksjonseiere lik andel fellesutgifter på kr 1.500,- per måned, uavhengig av 
leilighetens størrelse. Seksjon 3 har betalt for tre boenheter over mange år, og den totale 
innbetalingen til sameiet utgjør da kr 15.000,- per måned. 

Styret og Eivind Hubert Skajaa foreslår nå at fellesutgiftene beregnes etter bruksareal (BRA) 
for den enkelte seksjon. Dette er i tråd med normal praksis i eierseksjonssameier, og gir en 
mer rettferdig fordeling av felleskostnader basert på eierbrøk. 

Grunnlag for forslaget 
• Totalt areal for alle leiligheter utgjør: 546 m² 
• Med dagens totale innbetaling på kr 15.000 per måned gir dette en pris på: kr 27,44 per m² 
• Det er også regnet et alternativ med økt felleskostnad på kr 30 per m² 
• Tabellen over viser foreslått ny månedlig fellesutgift per leilighet ved begge satser. 

Ved en økning på kr 1,- per m² vil sameiets samlede inntekter øke med kr 546,- per måned, 
tilsvarende kr 6.552,- per år. 
 
Begrunnelse 
En arealbasert modell gjenspeiler leilighetens andel av sameiets verdier og 
kostnadsbelastning. Leilighetenes størrelse varierer mellom 48 og 68 m², og det vurderes 
som mer rettferdig at fellesutgifter fordeles etter størrelse fremfor lik sum per seksjon. 



Innkalling til årsmøte i Sameiet Kronprinsens gate 18 og Tollbodgata 62 – Kristiansand     Side 7 av 8 

Denne endringen forutsetter justering av betalingsgrunnlaget for samtlige seksjoner, og vil 
kunne kobles opp mot foreslått reseksjonering og endring av eierbrøk. 

Vedtak: – enstemmig med mer enn 2/3 av sameiet 
Årsmøtet godkjenner at grunnlaget for beregning av fellesutgifter endres fra lik sum per 
seksjon til en modell basert på bruksareal (BRA). 
Styret gis fullmakt til å implementere ny fordelingsnøkkel fra og med 1.august 2025, basert 
på tabellen som ble presentert sammen med innkallingen og på møtet 29. april 2024. 

Seksjon 
nr. 

Leilighet 
nr. 

Bolig 
nr Etasje Adresse: 

4614 Kr-sand 
Areal BRA 

m² 
Brøk på 

areal 
Tinglyst 

brøk 
1  1 H0101 1. Tollbodgata 62 48,0 m² 48/546 1/9 

3 
(2) 

2A H0102 1. Tollbodgata 62 31,5 m² 
118/546 2/9 2B H0101 1. Kronprinsens gt. 18 36,7 m² 

3 H0102 1. Kronprinsens gt. 18 49,3 m² 
4 4 H0201 2. Tollbodgata 62 68,0 m² 68/546 1/9 
5 5 H0202 2. Kronprinsens gt.18 65,8 m² 66/546 1/9 
6 6 H0201 2. Kronprinsens gt. 18 57,5 m² 58/547 1/9 
7 7 H0301 3. Tollbodgata 62 67,4 m² 67/546 1/9 
8 8 H0301 3. Kronprinsens gt. 18 66,5 m² 67/546 1/9 
9 9 H0302 3. Kronprinsens gt. 18 54,0 m² 54/546 1/9 

8 stk 
SUM 544,7 m² 546/546 9/9 

Vedtak: Sameiet endrer innbetaling av fellesutgifter fra dagens brøk til seksjonenes BRA 
areal per boenhet, jf tabellen over.  
Fellesutgiftene skal være kr 32,- per kvm – enstemmig med mer enn 2/3 av sameiet 

Nye fellesutgifter per seksjon fra og med 1. august 2025. 

Seksjon Areal BRA Brøk på Tinglyst Fellesutgifter frem Nye fellesutgifter 
fra og med 1/8-2025 

kr 32 per m² 

Husleie 

nr. m² areal brøk til 1/8-2025 kr 32 pr m² 
1 48,0 m² 48 1    kr 1 500 kr 32,- x 48 kr 1 536 

31,5  m² 32 kr 32,- x 32 kr 1 024 
3 36,7  m² 37 2 kr 3 000 kr 32,- x 37 kr 1 184 

49,3  m² 49 kr 32,- x 49 kr 1 568 
4 68,0 m² 68 1    kr 1 500 kr 32,- x 68 kr 2 176 
5 65,8 m² 66 1    kr 1 500 kr 32,- x 66 kr 2 112 
6 57,5 m² 58 1    kr 1 500 kr 32,- x 58 kr 1 856 
7 67,4 m² 67 1    kr 1 500 kr 32,- x 67 kr 2 144 
8 66,5 m² 67 1    kr 1 500 kr 32,- x 67 kr 2 144 
9 54,0 m² 54 1    kr 1 500 kr 32,- x 54 kr 1 728 

546 kr 13 500 kr 17 472 

Alle fellesutgifter skal betales inn til sameiets felles konto. 2801.52.28212 



Innkalling til årsmøte i Sameiet Kronprinsens gate 18 og Tollbodgata 62 – Kristiansand     Side 8 av 8 

Eivind Hubert Skajaa har meldt inn: 
Forslag om at sameiet oppdaterer vedtak etter eierseksjonsloven vedr. korttidsutleie i 
eierseksjons-sameier.  

Vedtak: Sameiet vedtar at korttidsutleie er henhold til eierseksjonsloven § 24 tillates i inntil 
90 døgn per år. – enstemmig med mer enn 2/3 av sameiet. 

Diverse. 
Det vises til protokollen fra årsmøte i 2024, med at det er kjøpt inn en felles batteri støvsuger 
til kr 4.300,- til sameiet. Det ble bestemt i fjor at den skulle være tilgjengelig for andre i 
sameiet, og monteres i nedgangen til kjelleren slik at den er innelåst, men tilgjengelig for andre 
i sameiet, ikke minst den andre trappegangen.  
Det henstilles til vedtaket fra i fjord og gjentatt i år om at denne blir tilgjengelig for sameiet.   

5. Styrehonorar og arbeidsfordeling

Det var vedtatt styrehonorar for 2024 til styreleder på kr 5.000,-. 

Det legges til rette for at flere beboere deltar aktivt i driften av sameiet, med mål om å holde 
felleskostnadene nede. 

Vedtak: Det betales ikke noe honorar til styremedlemmer for 2025/2026 – enstemmig. 

6. Valg

Nåværende styre: 
• Styreleder: Therese Agathe Hübert
• Styremedlem: Torgeir Hubert Skajaa

Vedtak: Ny styreleder er: Eivind Hubert Skajaa – enstemmig. 

Vedtak: Torgeir Hubert Skajaa er gjenvalgt til styremedlem. – enstemmig. 

Valgt av sameiet til å signere protokollen sammen med møteleder. 

Teams / Kristiansand      10.  / juni  - 2025 

___________________ _______________________ 
Torgeir Hubert Skajaa  Eivind Hubert Skajaa 
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5. Egenerklæring

Undertegnede erklærer at

a)

b)

d)

e)

f)

g)

h)

i)

seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,

eller

rX 1seksjoneringen gjelder bestående bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

X

X

X

X

X

X

7. Underskrifter
Sted, dato

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

Inndelingen i bruksenheter gir en formålstjenlig avgrensning av de enkelte bruksenheter

bruksenhetens formål (bolig eller næring) er i samsvar med gjeldende araealplanformål,

eller

det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nødvenig til bruk for andre bruksenheter i eiendommen,
eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhoki  av  plan- og bygningsoven, er fastsatt å
skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles behov

areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller eiendommens dritt er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjøperett (§ 14)

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og har
egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

hver boligseksjon har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er i eget eller egne rom,

eller

boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller

alle boligene inngår i en samleseksjon bolig

det er fastsatt vedtekter (§ 28).

Undertegnede er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring (straffeloven  §  189 og § 190).

6. Tegninger m v

Alle vedlegg skal være i A4 format og fortløpende sidenummerert. Vedlegg som skal følge seksjoneringsbegjæringen:

a) Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

b) Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
På tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt (§ 7, annet ledd).

c) Liste med navn og adresse på alle leiere av bohg i eiendommen. (Skal ikke følge med til tinglysing.)

d) Vedtekter (§ 28). (Skal ikke følge med til tinglysing.)

e) Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§'12 og 13).

Kristiansand
14.03.2003

/-2,c2o5-

Hjemmelshaver (§§ 7 og 12) / Styret 13)

jed SI‘a9)

Kjetil Skajaa:

Espen Lind

Ektefelle/registrert partner
(Ved reseksjonenng kreves samtykke fra ektetellerregistrert
partner hvor sameiebreken reduseres)

4'3
tfaaut0riSert 6797(10
 /e4fry,

to,
'51:4/ ("v4I

•Nueek

Samtykker til tinglysing
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8. Styrets samtykke m v ved reseksjonering

Sted, dato Underskrift

9. Kommunens tillatelse til seksjonering/reseksjonering

Styret samtykker til reseksjonering (§ 12),

eller

Styret erklærer at sameiemøtet har samtykket

Befaring er foretatt

Målebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt

Tillatelsen er inntatt nedenfor

Tillatelsen følger vedlagt

Kommunen erklærer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:

Gnr Bnr Fnr

15-o Ø34 $

Dato Stempel og underskrift

Snr

sjonering (§ 30)

kommune

Noter:

1)  Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjæringen til tinglysing. Begjæring,
sivasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer, hvorav ett skal være på tinglysingspapir.

2) Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

3) Feltet for ideell andel utfylles bare når det er flere hjemmelshavere.

4) B=boligseksjon, N=næringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon næring.

5) Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrøk med hele tall i teller og nevner.

6) Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder både bygning og grunn.

7) Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25 første ledd
kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i oppdelings-
begjæringen gir ikke tvangsgrunnlag.

8) Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. I de tilfeller hvor sameiemøtets samtykke er
nødvendig, innestår styret for at samtykket er innhentet, jf § 30.

9) Kommunen skal legge ved målebrevkart med tinglysingsgjenpart.

3tsautOriSert

elt4.1greHOBE
44-,
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Datagrunnlag: Digitalt
Koordinatsystern: NGO 1948 akse 2

\ 15 13

•150 7577

50 76 \

KRISTIANSAND KOMMUNE FORENKLET SITUASJONSKART
SERVICEBUT1KKEN  Tlf.: 38 07 55 30  FOR DELE- SEKSJONERING- OG BYGGESØKNADER/ MELDINGER

Gnr.: 150 Bnr.: 879  Adresset:  Kronprinaens gate 18  :  snr 2, 3, 5, 6, 8 og 9.

Adresse: Tollbodgata 62: snr 1, 4 og 7. Sokkelhoyde:

Målestokk: 1:250 Usikre eiendomsgrenser

Dato: 2710,05

Sign.:

Kvalitet eiendomsgrenser:

Målte eiendomsgrenser, koordinatmålt

get kan fOrekomma eendornsgrenser og kartinnhold.

Kartet er utarbeidet i henhold til Statens kartverks standard: SOSI Del 3.
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Kronprinsens gate 18
Nabolaget Kvadraturen sørøst - vurdert av 122 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Enslige

Studenter

Godt voksne

SKOLER

Tordenskjoldsgate skole (1-7 kl.) 8 min
139 elever, 13 klasser 0.7 km

Lovisenlund skole (1-7 kl.) 15 min
429 elever, 21 klasser 1.3 km

Kristiansand Internasjonale skole ... 17 min
191 elever, 11 klasser 1.5 km

Oddemarka skole (8-10 kl.) 17 min
454 elever, 32 klasser 1.5 km

Grim skole (8-10 kl.) 6 min
483 elever, 38 klasser 2.5 km

Kvadraturen Skolesenter 2 min
1200 elever 0.2 km

Akademiet vgs Kristiansand 3 min
180 elever 0.3 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Kvadraturen videregående skole 1 min
Totalt 25 ulike linjer 0.1 km

Kristiansand stasjon 13 min
Linje F5 1.1 km

Kristiansand Kjevik 19 min

BARNEHAGER

Lund barnehage (1-5 år) 12 min
38 barn 0.9 km

Bamsebo barnehage (1-5 år) 18 min
83 barn 1.5 km

Blåmann Steinerbarnehage (0-5 år) 19 min
32 barn 1.6 km

DAGLIGVARE

Kiwi Elvegata 3 min

Joker Kronprinsensgate 4 min

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



VARER/TJENESTER

Sandens Kjøpesenter 7 min

Apotek 1 Aquarama 5 min

Lillemarkens Vinmonopol 9 min

SPORT

Kongensgt. skole 3 min

Kongensgate skoles basket asfalt 3 min

SATS Aquarama 5 min

Fresh Fitness Kristiansand sentrum 9 min

«Fantastisk hyggelige og engasjerte naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 84/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 83/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 83/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Gående

Egen bil

Sykkel

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



Kronprinsens gate 18
Nabolaget Kvadraturen sørøst - vurdert av 122 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Enslige

Studenter

Godt voksne

SKOLER

Tordenskjoldsgate skole (1-7 kl.) 8 min
139 elever, 13 klasser 0.7 km

Lovisenlund skole (1-7 kl.) 15 min
429 elever, 21 klasser 1.3 km

Kristiansand Internasjonale skole (... 17 min
191 elever, 11 klasser 1.5 km

Oddemarka skole (8-10 kl.) 17 min
454 elever, 32 klasser 1.5 km

Grim skole (8-10 kl.) 6 min
483 elever, 38 klasser 2.5 km

Kvadraturen Skolesenter 2 min
1200 elever 0.2 km

Akademiet vgs Kristiansand 3 min
180 elever 0.3 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Kvadraturen videregående skole 1 min
Totalt 25 ulike linjer 0.1 km

Kristiansand stasjon 13 min
Linje F5 1.1 km

Kristiansand Kjevik 19 min

BARNEHAGER

Lund barnehage (1-5 år) 12 min
38 barn 0.9 km

Bamsebo barnehage (1-5 år) 18 min
83 barn 1.5 km

Blåmann Steinerbarnehage (0-5 år) 19 min
32 barn 1.6 km

DAGLIGVARE

Kiwi Elvegata 3 min

Joker Kronprinsensgate 4 min
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Kvadraturen sørøst 2 968 2 246

Kristiansand 79 810 39 213

Norge 5 425 412 2 654 586

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 76/100

Naboskapet
Høflige 56/100

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



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Gående

Egen bil

Sykkel

SPORT

Kongensgt. skole 3 min

Kongensgate skoles basket asfalt 3 min

SATS Aquarama 5 min

Fresh Fitness Kristiansand sentrum 9 min

«Fantastisk hyggelige og engasjerte naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 84/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 83/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 83/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Oversiktskart
Adresse: Tollbodgata 62, 4614 Kristiansand S

Gnr/Bnr: 4204/150/879/0/6

Målestokk:

Leveransedato: 09.09.2025

Koordinatsystem: EUREF89 UTM sone 32, 2d ±
1:500

310 m2Beregnet areal:
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Matrikkelkart
Adresse: Tollbodgata 62, 4614 Kristiansand S

Gnr/Bnr: 4204/150/879/0/6

Målestokk:

Leveransedato: 09.09.2025

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

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

1:500

Beregnet areal: 310 m2



Grensepunktrapport
310 m2Beregnet areal:

Arealmerknad:

EUREF89 UTM sone 32, 2dKoordinatsystem:

GrensepunkttypeNordLøpen Nøyaktighet i cmMålemetodeGrensemerke nedsatt iØst Lengde Radius

Hushjørne Terrengmålt441241.366445655.291 15.53 0Ikke spesifisert 10

Umerket Digitalisert på dig.bord fra strek-kart441230.246445666.082 19.92 0Ikke spesifisert 50

Umerket Digitalisert på dig.bord fra strek-kart441244.296445680.143 11.12 0Ikke spesifisert 50

Umerket Digitalisert på dig.bord fra strek-kart441252.426445672.584 4.5 0Ikke spesifisert 50

Murhjørne Terrengmålt441255.316445669.145 9.01 0Mur 10

Hushjørne Terrengmålt441248.946445662.86 10.69 0Ikke spesifisert 10



0 25 50 75 100 125 m

KARTUTSKRIFT
INNBYGGERTORG: Tlf.: 38 07 50 00

Målestokk:

Dato:

Det kan forekomme feil i eiendomsgrenser og kartinnhold. Koordinatsystem: Euref89 Sone32

1:3000

10.09.2025

Kronprinsens gate 18Område:































Kronprinsens gate 18
Nabolaget Kvadraturen sørøst - vurdert av 122 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Enslige

Studenter

Godt voksne

SKOLER

Tordenskjoldsgate skole (1-7 kl.) 8 min
139 elever, 13 klasser 0.7 km

Lovisenlund skole (1-7 kl.) 15 min
429 elever, 21 klasser 1.3 km

Kristiansand Internasjonale skole ... 17 min
191 elever, 11 klasser 1.5 km

Oddemarka skole (8-10 kl.) 17 min
454 elever, 32 klasser 1.5 km

Grim skole (8-10 kl.) 6 min
483 elever, 38 klasser 2.5 km

Kvadraturen Skolesenter 2 min
1200 elever 0.2 km

Akademiet vgs Kristiansand 3 min
180 elever 0.3 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Kvadraturen videregående skole 1 min
Totalt 25 ulike linjer 0.1 km

Kristiansand stasjon 13 min
Linje F5 1.1 km

Kristiansand Kjevik 19 min

BARNEHAGER

Lund barnehage (1-5 år) 12 min
38 barn 0.9 km

Bamsebo barnehage (1-5 år) 18 min
83 barn 1.5 km

Blåmann Steinerbarnehage (0-5 år) 19 min
32 barn 1.6 km

DAGLIGVARE

Kiwi Elvegata 3 min

Joker Kronprinsensgate 4 min

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



VARER/TJENESTER

Sandens Kjøpesenter 7 min

Apotek 1 Aquarama 5 min

Lillemarkens Vinmonopol 9 min

SPORT

Kongensgt. skole 3 min

Kongensgate skoles basket asfalt 3 min

SATS Aquarama 5 min

Fresh Fitness Kristiansand sentrum 9 min

«Fantastisk hyggelige og engasjerte naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 84/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 83/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 83/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Gående

Egen bil

Sykkel

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



LØSØRE OG 
TILBEHØR



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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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


