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Sjarmerende 3‑roms  
leilighet i Grimstad  
sentrum | Balkong | Heis

Velkommen til denne sjarmerende leiligheten i Grimstad sentrum!  
Denne 3‑roms leiligheten ligger i et attraktivt område med nærhet til  
offentlig transport, skoler og barnehager. Grimstad sentrum tilbyr et  
bredt spekter av servicetilbud, og området er kjent for sin hyggelige  
atmosfære og gode solforhold. Her bor du midt i byen med kort vei til  
både kultur og natur.

Leiligheten ligger i 3. etasje med heis og har et bruksareal på 83 m².  
Bygget i 1986, den har en praktisk planløsning med stue/ kjøkken, to  
soverom, bad, og bod. Balkongen gir en fin uteplass med 19 m²,  
perfekt for avslapning. Det er også en bod tilgjengelig, og leiligheten  
har gjennomgått oppgraderinger som nye verandaer og  
fasadeutbedringer i 2023.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 650 000,‑
Omkostn.:	 Kr 67 640,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 717 640,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 815,‑
Selger:	 Lene Helen Lagesen
 
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1986
BRA‑i/ BRA Total	  83/ 83 kvm
Tomtstr.:	 585 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 200, bnr. 1693
Snr.	 2
Oppdragsnr.:	 1415250018

Ørjan Mathisen 
Eiendomsmegler MNEF /  Partner

Mobil	 458 94 972
E‑post	 orjan.mathisen@aktiv.no

Aktiv Grimstad
Storgaten 4, 4876 GRIMSTAD. TLF. 400 00 668
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 83 kvm
BRA totalt: 83 kvm
TBA: 19 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

3. etasje
BRA‑i: 58 kvm Bad, soverom, stue/ kjøkken, bod og gang

4. etasje
BRA‑i: 25 kvm Soverom, innredet rom, trapperom og bad/ vaskerom

TBA fordelt på etasje
3. etasje
12 kvm Terrasse‑ og balkongareal

4. etasje
7 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Ikke målbare arealer
Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på grunn av  
utforming/ innredning av rom/ bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.
Skråvinkler, kan medføre mindre areal avvik.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
Lovlighet: Innredet rom oppe står som bod på tegning

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
585 kvm
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Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt. 

Beliggenhet
Juskestredet 2A ligger i hjertet av Grimstad sentrum, et område som er spesielt  
anbefalt for studenter, enslige og etablerere. Man har bakerier og caféer som Central  
Bageri, Bergshaven, Morterud, Apotekergården og Smag & Behag i umiddelbar nærhet.  
Nærmeste matbutikk er Joker og ligger kun ca 50 meter fra leiligheten her finner du  
også apotek og kino. Kort avstand til Universitetet i Agder og Dahlske vgs.
For de som er aktive, er Levermyr stadion kun 7 minutters gange unna. Treningssentre  
som Aktiv Trening Grimstad og SKY Fitness Grimstad er begge rett i nærheten.

Med en kombinasjon av nærhet til sentrum, gode transportmuligheter, og et bredt  
utvalg av skoler, barnehager og fritidsaktiviteter, tilbyr Juskestredet 2A en ideell  
beliggenhet for både familier og enslige.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Veletablert boligområde bestående av eneboliger, tomannsboliger og småhus.

Barnehage/ Skole/ Fritid
For familier med barn, er det flere skoler i nærheten. Jappa skole ligger 10 minutters  
gange unna, mens Grimstad ungdomsskole er bare 8 minutter unna. Dahlske  
videregående skole kan nås på 15 minutter, og Drottningborg videregående skole  
ligger 10 minutter unna med bil.

Barnehager er også godt representert i området, med Storgaten barnehage bare 3  
minutters gange unna. Villa Matilda Fuhr og Markveien kulturbarnehage ligger begge 5  
minutter unna.

Offentlig kommunikasjon
Offentlig transport er lett tilgjengelig, med Ibsen‑museet bare 3 minutters gange unna,  
hvor du finner totalt 9 ulike busslinjer. Rise stasjon ligger 15 minutter unna med bil, og  
Kristiansand Kjevik kan nås på 35 minutter. Dette gjør det enkelt å pendle til  
nærliggende byer og områder.

Bygningssakkyndig
Andreas Natvig

Type rapport
Tilstandsrapport
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Byggemåte
Leiligheten er fra 1986 og er en del av et sameie som er modernisert med delvis nyere  
kledning, enkelte vinduer og ytterdører. Leiligheten har eldre overflater og  
bygningsdeler. Grunnet snø på befaringsdagen ble utvendige flater og bygningsdeler  
begrenset kontrollert. Bygningens vegger har delvis nyere kledning. Detaljer om  
materialer er ikke spesifisert. Vinduene er hovedsakelig trevinduer med isolerglass fra  
byggeåret, med unntak av et eldre vindu med koblet glass på badet nede. Det er også  
et takvindu i tre med isolerglass. Ytterdørene inkluderer en balkongdør fra 2011, en  
nylig byttet skyvedør i stuen, og en inngangsdør, alle i tre med isolerglass.  
Eiendommen har en balkong/ terrasse med dekke av terrassebord.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2, TG 3 og TG IU.
 
TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Vinduer
Avvik: Eldre vindu med koblet glass i bad nede.

‑ Takvindu
Avvik: Mer enn halvparten av estimert levetid oppnådd. Takvinduer har liten levetid  
sammenlignet med vanlige vinduer da de får mer værbelastning. Litt flass i lakk i nedre  
karm, ikke unormalt på denne typen vinduer.

‑ Andre utvendige forhold
Avvik: Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for  
fellesdeler i bygget.
Dvs slik vedlikeholdsplan kan finnes, men den er ikke fremvist. Må evt undersøkes/ 
innhentes fra styret.

‑ Overflater
Avvik: Stedvis knirk gulv. Stedvis bruksmerker etter tidens tann og bruk.

‑ Pipe og ildsted
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

‑ Innvendige dører
Avvik: Dørene ble funksjonstestet for heng i karm og svill. Enkelte tar i karm/ svill og  
har redusert funksjon.

‑ LOFT > BAD/ VASKEROM ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: Litt krøll i overflate takovergang.
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‑ LOFT > BAD/ VASKEROM ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er ikke fall mot sluk i rommet. Fungerer ved normalt bruk siden det er bruk  
av badekar hvor vann ledes direkte i avløp, men vannsøl kan ligge igjen.

‑ LOFT > BAD/ VASKEROM ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn  
halvparten av forventet brukstid for membran/ tettesjikt er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på dette.

‑ LOFT > BAD/ VASKEROM ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: Eldre men funksjonelt.

‑ 3 ETASJE > STUE/ KJØKKEN ‑ Overflater og innredning
Avvik: Noe bruks og aldersslitasje, men gjenværende bruksverdi dersom ønskelig.

‑ Vannledninger
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.

‑ Avløpsrør
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.

‑ Varmekabler
Avvik: Varmekabler bad nede, men ifølge eier ansees de ikke fagmessig lagt.

‑ Varmtvannstank
Avvik: Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ 3 ETASJE > BAD ‑ Bad generelt
Avvik: Fliser på gulv. Sprekk i flere fliser. Ikke fall mot sluk.
Sluk forsøkt kontrollert, ikke membran/ fuktsikring lik dagens standard.
Malt strie vegger og malt slett tak.
Kabinett, innredning og wc. Funksjonelt.
Vifte og tillluft OK.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:
‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger. Avvik: Balkonger/ terrasse er snødekt og  
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derfor ikke nærmere vurdert.
‑ 3 ETASJE > BAD ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
‑ LOFT > BAD/ VASKEROM ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

‑ Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet:
Pulver/ brannslukningsutstyr er trolig over 10 år gammel som anbefales som  
serviceintervall. Kun håndløper en side av trappen. Dagens krav/ forskrifter tilsier at  
dette skal finnes på begge sider grunnet fallfare mm. 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. Boligen ligge ri 3 etasje slik at gass fra grunnen er  
redusert, men kan med fordel måles.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2014.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

1. Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
Ja
Beskrivelse: Fliser bad 1. etg,knekk i fliser på gulv

11. Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Ukjent
Beskrivelse: Arbeid utført gjennom sameiet. Installert brannvarsling og bytte  
jordfeilbryter

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
Ja, kun av faglært
Firmanavn: Ukjent, gjennom sameiet
Beskrivelse: Oppdrag gjennom sameiet

26. Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan  
medføre økte felleskostnader/ økt fellesgjeld?
Ja
Beskrivelse: Evt ny heis. Ikke tidfestet

Kommentar fra selger: 2024, større utbygning av terrasser, større fasadeutbedringder  
etter tidligere vannlekkasje i sameiet.
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Innhold
3. Etasje:
BRA‑i 58 kvm: Bad, soverom, stue/ kjøkken, bod og gang
TBA 12 kvm: Terrasse og balkongareal

Loft:
BRA‑i 25 kvm: Soverom, innredet rom, trapperom og bad/ vaskerom
TBA 7 kvm: Terrasse og balkongareal

Standard
Kjøkken:
Kjøkkeninnredning med malte trefiberfronter og heltre benkeplate. Kjøkkenet er utstyrt  
med ventilator. Vedr. hvitevarer se pkt. «løsøre og tilbehør» i salgsoppgaven.

Bad:
Eldre bad med fliser på gulv, malt strie på vegger og malt slett tak. Badet er utstyrt  
med kabinett, innredning og toalett.

Bad/ vaskerom loft:
Rommet har belegg på gulv, malt strie på vegger og malt slett tak. Det er utstyrt med  
utslagsvask, badekar, toalett og innredning, samt opplegg for vaskemaskin. 

Innvendige overflater:
Gulv: Furu, fliser og belegg.
Vegger: Malt strie.
Himling: Malt slett tak.

Tekniske installasjoner:
‑ Vannledninger: Vannrør av kobber.
‑ Avløpsrør: Avløpsrør av plast.
‑ Ventilasjon: Mekanisk avtrekk med ventilator på kjøkken og vifter på bad. Tilluft via  
spalter i dører.
‑ Varmtvannstank: Eldre varmtvannsbereder plassert i bod. Krav om fasttilkobling for  
nye installasjoner kom i 2014.
‑ Varmekabler: Det er varmekabler i baderom nede.
‑ Branntekniske forhold: Boligen har pulver/ brannslukningsutstyr. Det er håndløper på  
en side av trappen.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.
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Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2024:
• Leil. H0301/ H0302/ H0303 satte inn nye skyvedører på egen regning.

2011:
• balkongdør oppe, tredør med isolerglass, fra 2011.

Arbeid utført i regi av Sameie:
2025:
• Utover årsmeldingen vedlagt innkalling ble det orientert om at det i januar ble montert  
nye loftsluker grunnet brannvern.

2024:
• Vi bestilte S‑Tre bygg AS til å lage bod i 3.etg. på overgangen, i trappen, i  
fellesområdet til SJ2A og SJ4.
• Det ble oppdaget vannlekkasje på hotellet i et par etg. under leil. H0301. S‑Tre bygg  
AS jobbet med saken for å finne feilen. Det ble avdekket mye dårlig bygningsarbeid og  
råte. Pga. akutt vedlikeholdsarbeid besluttet styret i samråd med ABBL, S‑Tre bygg AS,  
hotellet, samt deres snekker, om å søke om å få fjernet det lille taket foran leilighetene  
og bygge terrasse der istedenfor.
• Det ble også oppdaget at et tak mellom leil. H0301 og hotellet/ Kirkegt.3 var bygget  
feil og måtte rives.
• Snekker anbefalte å bygge terrassegulv, som ville være en mindre kostnad og  
forhindre gjentakelse av lekkasje.
• Taksteinene på taket lå i forskjellige retninger, noe som også skapte lekkasje. Disse  
ble snudd.
• Nye takrenner ble montert.
• Ny kledning på ny vegg og gammel kledning ble skiftet ut til samme type kledning  
som det det er på hotellet. (Perle).
• Leil. H0301/ vegg Kirkegt. 3 fikk kledning med grunning og leil. H0302/ H0303/ H0304  
fikk kledning med et strøk maling.

2023:
• SJ2A vasket og malte vindskiene som var byttet på taket, mot byen, over leil. H0302.
• Reparert svalgang på fellesområdet, ute, etter steinras.
• MAB grunnet og malte veggen inne i trappeoppgangen/ fellesområdet.
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Parkering
Det medfølger ingen parkeringsplass. Parkering kan evt. leies i ett av byens  
parkeringshus. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer SP0006003877

Radonmåling
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. Boligen ligge ri 3  
etasje slik at gass fra grunnen er redusert, men kan med fordel måles. Radonmåling  
anbefales.

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen har varmekabler på badet nede, men disse anses ikke  
fagmessig lagt. 

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
Ikke angitt 
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Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger
Kr 2 650 000

Omkostninger kjøper
2 650 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
66 250 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
67 640 (Omkostninger totalt)
79 540 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
82 340 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 717 640 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 729 540 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 732 340 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 16 364 for år 2025

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
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Feie‑tilsynsgebyr: kr 489,70,‑
Eiendomsskatt bolig: kr 3985,‑
Abonnement vann: kr 1667,50,‑
Vann m3: kr 753,48,‑
Vannmålerleie dimensjon t.o.m. 25mm: kr 423,20,‑
Abonnement avløp: kr 2825,55,‑
Avløp m3: kr 1400,70,‑
Nedgravd standard abonnement (fast del): kr 1445,58,‑
Restavfallsgebyr nedgravd: kr 3373,01,‑

Totalt: kr 16363,79

Informasjon om eiendomsskatt
Eiendomsskatten ved forrige beregning var kr 3 985,‑. Det gjøres oppmerksom på at  
det kan komme endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig.

Formuesverdi primærbolig
Kr 652 050 for år 2023

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 2 608 201 for år 2023

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  



av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
109/ 1207

Felleskostnader inkluderer
Årskontigent boligbyggelag, forsikring av bygg, vedlikehold, forretningsførerhonorar  
boligbyggelag, lønnskostnader, elektrisk energi fellesareal og andre dirftskostnader.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 815

Kommentar fellesgjeld
Ingen fellesgjeld.

Andel fellesformue
Kr 167

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Juskestredet 2A

Organisasjonsnummer
984925379

Om sameiet
Sameiet Juskestredet 2A består av 4 boligseksjoner og 5 næringsseksjoner. Hver  
seksjon har eksklusiv bruksrett til de arealer som er tillagt seksjonen i henhold til  
oppdelingsbegjæringen, mens øvige arealer i eieindommen disponeres av felleskapet  
eller i følge særskilt avtale mellom den enkelte sameier og styret.

Sikringsordning fellesgjeld
De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot  
seksjonseieren som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31.  
Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger  
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folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.  
Panteretten omfatter også krav som skulle ha vært betalt etter at det er kommet inn en  
begjæring til namsmyndighetene om tvangsdekning.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene er  
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Vedtatte kostnadsøkninger:
I forbindelse med vannlekkasje fra tak så får sameiet en stor regning på dette. Dette  
må tas opp som et lån, og når den tid kommer så må denne nedbetalingen legges på  
fellesutgiftene. Styret vil prøve å få avdragstiden så lang som mulig med tanke på å  
ikke øke fellesutgiftene mer en nødvendig. Det blir også en fasade endring på bygget  
da sameiet fjerner dagens oppbygging av balkonger samt det skråtaket som er der.  
Det kommer til å legges ny membran som tekkes mot bygningen og gjør en helhetlig  
tildekning av saltaket. Styret vil innhente priser og komme med informasjon til eierne  
når noe mer konkret er bestemt. Dette er allerede gjort 

‑ Planlagt økning felleskostnader info: Det ble snakket om forslaget til økningen og hva  
sameiet må regne med av utgifter fremover. Vi vet det kommer en stor regning nå  
snart på renovering av terrassene, så det kom opp et forslag om å øke fellesutgiftene  
med ytterligere kr 50 000 i forhold til budsjett forslaget. Dette skulle da legges på  
vedlikeholdsposten. Dette ble enstemmig vedtatt. Økningen i fellesutgiftene vil da  
gjelde fra april måned. Dette er allerede gjort og er inkludert i fellesutgifter.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Ved  
eierskifte betales et eierskiftegebyr til forretningsfører for sameiet, jf. vedtekter.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
I henhold til forslag til nye vedtekter datert 03.03.2025 er dyrehold ikke tillatt. Dette  
gjelder likevel ikke dersom gode grunner taler for det og dyreholdet ikke er til ulempe  
for de øvrige brukerne av eiendommen. Styret behandler søknader om dyrehold. I  
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husordensreglene vedtatt på årsmøtet 27.06.2025 er det et tillegg om at det er tillatt  
for hotellets gjester å ha med seg hund i den grad det er tillatt på hotellet.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten
(1) 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.
Seksjonseiernes vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
d) skap, benker, innvendige dører med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg‑, gulv‑ og himlingsplater
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring
i) vinduer og ytterdører
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er  
nevnt ovenfor, men ikke utskiftning av sluk, vinduer og ytterdører. Seksjonseieren er  
likevel ansvarlig for utskiftning av ødelagte vindusruter, med unntak av nødvendig  
utskiftning av isolerglass.
(3) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen.  
Dette gjelder også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.
(4) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag,  
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende  
konstruksjoner
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel  
skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.
(7) Næringsseksjonene har selvstendig ansvar for vedlikehold, inkludert utskiftning av,  
fasade, dører og vinduer som ligger innenfor og i naturlig tilknytning til den enkelte  
næringsseksjon. Boligseksjonene har tilsvarende felles ansvar for vedlikehold,  
inkludert utskiftning av, fasade, dører og vinduer som ligger innenfor den enkeltes  
seksjon. Dette ansvaret administreres av sameiets styre. Ved fordeling av ansvar etter  
denne bestemmelse gjelder prinsipp om fordeling etter nytte. Dersom det ikke kan  
fastlås hvem som har vedlikeholdsansvar gjelder bestemmelsene vedtektenes 4‑2. 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å  
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.
(9) Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert  
reparasjoner og utskiftning i henhold til denne bestemmelse. Denne plikten gjelder selv  
om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseieren.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Bosør AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 200, bruksnummer 1693, seksjonsnummer 2 i Grimstad kommune.

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

4202/ 200/ 1693/ 2:
02.09.1993 ‑ Dokumentnr: 5388 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Gnr.200 Bnr.738 
Eiendommen er seksjonert 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.09.1993 ‑ Dokumentnr: 5388 ‑ Bruksrett
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.05.2021 ‑ Dokumentnr: 521798 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:4202 Gnr:200 Bnr:736 Snr:2 
Leieavtale til bod 
Leietid i 10 år fra 01.11.2018 
Leie 500 kroner pr. år 
Kan ikke fremleies eller overdras 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.09.2025 ‑ Dokumentnr: 1132489 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Aktiv Grimstad AS 
Org.nr: 935 666 716 
Elektronisk innsendt 
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22.05.1985 ‑ Dokumentnr: 3281 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 102/ 1221 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 007 SEKSJONER 

01.09.1993 ‑ Dokumentnr: 5337 ‑ Resek/ endring formål/ brøk/ tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 2 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 109/ 1207 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 536174 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0904 Gnr:200 Bnr:1693 Snr:2 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 25.05.1988. Ferdigattesten gjelder kun for boliger og  
ikke næringsdelene. At ferdigattest foreligger er likevel ingen garanti for at det ikke er  
utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er omsøkt.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Disse avviker fra dagens faktiske  
forhold på følgende punkter: Rom innredet som soverom på loftet er tegnet inn som  
kott og garderobe i godkjente seksjoneringstegninger.
Avvikene nevnt over anses som lovlighetsmangler. En lovlighetsmangel innebærer et  
avvik mellom tillatt bruk og faktisk bruk. Konsekvensene kan være at kommunen gir  
pålegg om tilbakeføring/ rivning eller krever retting. Kommunen kan også ilegge  
tvangsmulkt frem til forholdene er brakt i orden.
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
25.05.1988.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via privat vei med felles vedlikeholdsansvar for  
sameiet. 
Tilknytning vann: Eiendommen er tilkoplet offentlig VA og har vannmåler.
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Tilknytning avløp: Offentlig kloakk

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Sentrumsformål nåværende

Følger reguleringsplan Grimstad Torv (plan‑ID 308), som er en detaljreguleringsplan  
som legger til rette for oppgradering av Torvet. Ikrafttredelsesdato: 16.03.2021

Følger kommuneplan Grimstad, ikrafttredelse 21.10.2019. Eiendommen er i  
kommuneplanen avsatt til Sentrumsformål nåværende.

Adgang til utleie
Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Driveplikt
Det er ikke driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
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tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
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Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
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gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 2,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
19 900 Markedspakke
8 900 Oppgjørsvederlag
2 900 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
12 900 Tilretteleggingsgebyr
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
10 125 Utlegg takst/ tilstandsrapport
 
Totalt kr: 97 600
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Ørjan Mathisen 
Eiendomsmegler MNEF /  Partner
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orjan.mathisen@aktiv.no
Tlf: 458 94 972

Ansvarlig megler bistås av
Ørjan Mathisen 
Eiendomsmegler MNEF /  Partner
orjan.mathisen@aktiv.no
Tlf: 458 94 972

Oppdragstaker
Aktiv Grimstad, organisasjonsnummer 935666716
Storgaten 4, 4876 GRIMSTAD

Salgsoppgavedato
23.04.2026
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Eiendommen ligger midt i hjertet av  
Grimstad sentrum med nærhet til bakerier,  

matbutikk, skole og treningssentre
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Rikelig med naturlig lys gjennom rommets  
flere vinduer og åpen planløsning
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Plantegning 3. etg
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forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.



Plantegning loft
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Tilstandsrapport

GRIMSTAD kommuneJuskestredet 2 A, 4876 GRIMSTAD

gnr. 200, bnr. 1693, snr. 2

Befaringsdato: 24.02.2026 Rapportdato: 03.03.2026 Oppdragsnr.: 13333-5103

M2 Takst ASForetak:

QJ1151Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 83 m² BRA-i: 83 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@m2takst.no

Andreas Natvig

Rapportansvarlig

454 77 777

Oppdragsnr.:  13333-5103 Befaringsdato:  24.02.2026 Side: 2 av 19
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

Juskestredet 2 A, 4876 GRIMSTAD
Gnr 200 - Bnr 1693
4202 GRIMSTAD

M2 Takst AS

4631 KRISTIANSAND S
Sleipnersvei 9

Oppdragsnr.:  13333-5103 Befaringsdato:  24.02.2026 Side: 3 av 19

39



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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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 foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå 琀椀l side

Leilighet bygget 1986, dagens eier har eid siden 2014. Midt i 
sentrum med alle de kvaliteter det medbringer. Innholdsrik 
planløsning. 

Sameiet er modernisert med delvis nyere kledning, endel 
vinduer, y琀琀erdører mm. Leiligheten ellers er med eldre 
over昀氀ater og bygningsdeler, de 昀氀este vil nok modernisere. 

Grunnet snø på befaringsdagen er lite av de utvendige 昀氀ater 
og bygningsdeler kontrollert. Det tas forbehold om skjulte feil 
og mangler/avvik. 

Bygninger av eldre årgang kan ha skjulte feil og mangler som 
er vanskelig å oppdage visuelt og ved de undersøkelser som er 
u琀昀ørt. Særlig kri琀椀ske punkter som drenering, membraner/fukt 
våtrom, skjulte/utvendige vann og avløpsrør, isolasjon mm. 
Boligen er bygget e琀琀er andre krav og byggeskikk enn dagens. 
Endring i bruk kombinert med eldre/u琀椀dmessighet kan føre 琀椀l 
at det over 琀椀d kan dukke opp skjulte feil og mangler.  

Der det gis tg2 og tg3 så er det gi琀琀 en 琀椀ltaksbeskrivelse. De琀琀e 
er takstmannens vurdering, og er på ingen måte fasit på 琀椀ltak, 
men en vurdering u琀昀ra fornu昀琀/økonomi, risiko for avvik mm. 
Kjøper må selv vurdere 琀椀ltak.  

Enkelte bygningsdeler vurderes u琀昀ra en nyere byggeforskri昀琀. 
De琀琀e 琀椀lsier at 琀椀ng kan være bygget rik琀椀g u琀昀ra byggeår, men 
at det likevel får et avvik u琀昀ra dagens forskri昀琀er. Når man 
leser rapporten så er det vik琀椀g at man leser både beskrivelse, 
avviks beskrivelse og 琀椀ltaks beskrivelse, da får man god 
oversikt.  

For rapporter som gjelder leilighet i et større sameie eller 
aksje/andelslag (bore琀琀slag) er undersøkelsene hovedsaklig 
begrenset 琀椀l innvendig i leiligheten. Utvendige forhold ansees 
å være en del av sameiets eller bore琀琀slagets felles forpliktelse 
og vedlikehold. De琀琀e anbefales y琀琀erligere kontrollert av 
interessent. 
 
Spørsmål vedrørende rapporten kan s琀椀lles i kontor琀椀d mellom 
8-16 på hverdager, 琀椀l tlf 454 77 777, eller e-post: 
post@m2takst.no.  
 
Forøvrig må hele rapporten leses og dere琀琀er bruke god 琀椀d på 
visning.  

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

Leilighet 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Innredet rom oppe står som bod på tegning.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

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 > 3 etasje  > Bad  > Bad generelt Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Takvindu Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmekabler Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Kjøkken > 3 etasje  > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Våtrom > 3 etasje  > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Våtrom > Lo昀琀 > Bad/vaskerom  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Lo昀琀 > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet. Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Trevinduer med isolerglass hovedsaklig  Normal garan琀椀琀椀d 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. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre vindu med koblet glass i bad nede. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Videre modernisering eldre vinduer. 

Takvindu 

Trevindu med isolerglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Mer enn halvparten av es琀椀mert leve琀椀d oppnådd. Takvinduer har liten 
leve琀椀d sammenlignet med vanlige vinduer da de får mer værbelastning. 
Li琀琀 昀氀ass i lakk i nedre karm, ikke unormalt på denne typen vinduer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Jevnlig oppsyn av takvinduer, utv beslag mm anbefales da takvinduer er 
vesentlig mer utsa琀琀 for vær og vind enn vanlige vinduer, og er utsa琀琀 
punkt for lekkasjer mm.  

LEILIGHET 

Kommentar
ref eiendomsverdi 

Byggeår
1986

Anvendelse
Eiers bolig 

Dører

Y琀琀erdører ble funksjonstestet for heng i karmer og dørsvill. 
- balkongdør oppe, tredør med isolerglass, fra 2011. Funksjon OK. 
- skyvedør stue, tredør med isolerglass, nylig by琀琀et. Funksjon OK. 
- inngangsdør, tredør med isolerglass. Funksjon OK. 

Ved "funksjon OK" så menes det at de fungerer normalt u琀昀ra alder men 
at normale mindre skjevheter kan forekomme, og at noe justeringer må 
琀椀l med jevne mellomrom.

Noe normal bruks og aldersslitasje på dørblad og karmer må forventes. 

Det kan oppleves sesongvariasjon på funksjon dører. Pga varierende 
fuk琀椀g klima mm så kan dører av og 琀椀l fungere bra, mens andre ganger 
tar de i karm. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong/terrasse med dekke av terrassebord. 

Normalt vedlikehold av terrassebord må påregnes. Med de琀琀e menes en 
årlig vask/rens av bord for å 昀樀erne grønske og evt oppdatering av 
beis/maling mm. 

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den 
er snøfri.

Andre utvendige forhold
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Boligen er i et sameie hvor det sannsynligvis er felles utvendig 
vedlikehold. Sameievedtekter regulerer slike forhold, de琀琀e bør 
undersøkes av kjøper. Det er ikke u琀昀ørt detaljert 琀椀lstandsanalyse av 
felles forhold i sameiet. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Dvs slik vedlikeholdsplan kan 昀椀nnes, men den er ikke fremvist. Må evt 
undersøkes/innhentes fra styret.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
de琀琀e er opp 琀椀l bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke 
sa琀琀. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Det nevnes at de琀琀e er en brukt bolig og at slitasje må forventes. 
Skruehull, normal bruks- og aldersslitasje mm er normalt. Noe 
fargeforskjeller på parke琀琀 og vegg昀氀ater er også normalt om det har 
hengt bilder på vegger, tepper på gulv etc. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Stedvis knirk gulv. Stedvis bruksmerker e琀琀er 琀椀dens tann og bruk.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Modernisering må vurderes av kjøper 

Pipe og ildsted

Elementpipe med pusset over昀氀ate. Ingen vesentlige sprekker observert 
som 琀椀lsier svikt. 

Vedovn i stue, ubrennbar 昀氀ate foran ildåpning ansees 琀椀lfredss琀椀llende.  

Pipe og ildsted er ikke funksjonstestet. På generelt grunnlag anbefales 
jevnlig kontroll av pipe og ildsteder av lokale feie/brann琀椀lsyn.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på pipe.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Oppsyn i sameiet. 

Innvendige trapper

Tretrapp. Noe bruksmerker. 

Innvendige dører

Tre/le琀琀dører. 

Normal mindre bruksslitasje på karmer og dørsvill må forventes.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørene ble funksjonstestet for heng i karm og svill. Enkelte tar i 
karm/svill og har redusert funksjon.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Noe justering og vedlikehold. 

VÅTROM

Bad generelt 

Eldre bad. 

3 ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Fliser på gulv. Sprekk i 昀氀ere 昀氀iser. Ikke fall mot sluk. 

Sluk forsøkt kontrollert, ikke membran/fuktsikring lik dagens standard. 

Malt strie vegger og malt sle琀琀 tak. 

Kabine琀琀, innredning og wc. Funksjonelt. 

Vi昀琀e og 琀椀lllu昀琀 OK. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Rommet ansees modent for modernisering. 
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ikke mulig pga 琀椀lstøtende konstruksjoner/lagrede møbler 
mm. 

Over昀氀ate fuktsøk u琀昀ørt med fuk琀椀ndikator i våtsone, normalt utslag. 

3 ETASJE  > BAD 

Generell

.

LOFT > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

LOFT > BAD/VASKEROM 

Malt strie vegger og malt sle琀琀 tak. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Li琀琀 krøll i over昀氀ate takovergang. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fungerer med avviket. 

Over昀氀ater Gulv

Belegg på gulv. 

LOFT > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke fall mot sluk i rommet. Fungerer ved normalt bruk siden det 
er bruk av badekar hvor vann ledes direkte i avløp, men vannsøl kan 
ligge igjen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vær oppmerksom ved bruk. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må gulvet 
bygges om, for å få rik琀椀g fall 琀椀l sluk. Det vil imidler琀椀d sjelden være 
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak. Ved en eventuell 
renovering, påse at våtrommet bygges med rik琀椀g fall 琀椀l sluk.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Belegg som membranløsning. 

LOFT > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn 
halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det 
er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom 
på de琀琀e. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet 
ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 

LOFT > BAD/VASKEROM 
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Sanitærutstyr og innredning

Utslagsvask, opplegg vaskemaskin, badekar, wc og innredning. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre men funksjonelt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fungerer. 

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksvi昀琀e (vi昀琀e). Det er 琀椀llu昀琀spalte under/over dør som 
bidrar 琀椀l lu昀琀sirkulasjon.  Ven琀椀lasjon ansees 琀椀lfredss琀椀llende.  

LOFT > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking ikke meg pga 琀椀lstøtende konstruksjoner/lagrede møbler mm. 

Over昀氀ate fuktsøk u琀昀ørt med fuk琀椀ndikator i våtsone, normalt utslag. 

LOFT > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

3 ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

Furu gulv. Innrending med tre昀椀berfronter som er malt og heltre 
over昀氀ate benkeplate. Tilfeldig valgte dører og sku昀昀er ble testet, og 
fungerte OK. 

Es琀椀mert bruks琀椀d ven琀椀lator er ca 15 år. Es琀椀mert leve琀椀d blandeba琀琀eri 
liknende er ca 15 år.  Es琀椀mert bruks琀椀d oppvaskmaskin er ca 10 år. 

Det kan med fordel monteres komfyrvakt som stenger strøm 琀椀l 
steketopp ved evt varmeutvikling ut over normalt. 

Det kan med fordel monteres lekkasjesensor med stengeven琀椀l i skap 
under vask samt under oppvaskmaskin. Lekkasjesensor er et krav som 
har kommet på nyere kjøkken. Denne boligen er bygget før kravet ble 
innført. I alle boliger som er bygget eller rehabilitert e琀琀er 2010 skal det 
være installert slik sensor/vannstopper.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe bruks og aldersslitasje, men gjenværende bruksverdi dersom 
ønskelig. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Fungerer med avviket. 

Avtrekk

3 ETASJE  > STUE/KJØKKEN 
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Ven琀椀lator fungerte OK. 

Ven琀椀lator har som hensikt å 昀樀erne damp og matos fra koking/steking så 
e昀昀ek琀椀vt som mulig. Godt renhold av komponentene i 
ven琀椀lasjonsanlegget er vik琀椀g for å oppre琀琀holde kapasiteten, og for å 
hindre brannfare. Det er spesielt kanaler fra kjøkkenhe琀琀e som kan være 
utsa琀琀 for 琀椀lsmussing. Filter i kjøkkenhe琀琀er skal vaskes/ski昀琀es 
regelmessig. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av kobber. Normal leve琀椀d for vannrør av kobber er 25 - 75 år. 

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
Ved frem琀椀dig modernisering av våtrom så bør det også påregnes 
modernisering/oppgradering av røropplegg. 

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Normal leve琀椀d 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 bruks琀椀d for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Varmekabler 

Baderom nede. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Varmekabler bad nede, men ifølge eier ansees de ikke fagmessig lagt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Modent for by琀琀e ved renovering av bad. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder plassert i bod og er eldre årgang. Es琀椀mert leve琀椀d 
på bereder er 15-25 år.  

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

I nye leiligheter og eneboliger skal man i henhold 琀椀l nye forskri昀琀er 
fas琀紀lkoble alle varmtvannsberedere, dvs ikke koble via s琀椀kkontakt. Krav 
fra 2014.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.
Kravet om fas琀紀lkobling har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀, men det 
anbefales.

Elektrisk anlegg

Eldre skrusikringer. Tilstandsgrad se琀琀es ikke.  

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

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

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Eldre/byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Intet u琀昀ørt i mi琀琀 eierskap

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

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei
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6. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Ja

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Det anbefales at anlegget gjennomgåes av fagkyndig hvert 10 år. Stedvis 
noe ufagmesssig festet ledninger. Eldre anlegg, y琀琀erligere vurdering 
anbefales. 

Generell kommentar

Ledningen fremstår stedvis ufagmessig. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det gis ingen 琀椀lstandsgrad på punktet. 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.
Pulver/brannslukningsutstyr er trolig over 10 år gammel som anbefales 
som serviceintervall

Kun håndløper en side av trappen. Dagens krav/forskri昀琀er 琀椀lsier at de琀琀e 
skal 昀椀nnes på begge sider grunnet fallfare mm.  

Radon er en usynlig gass som dannes i jordskorpen og som kan s琀椀ge opp 
gjennom boligen. Den omgir oss alle, og er en del av lu昀琀en vi puster 
inn.Høye nivåer over lengre 琀椀d er problemet. Ved å overvåke radon på 
lang sikt kan du bli varslet når nivåene er høye og gjøre små endringer 
for å forbedre lu昀琀en du puster inn. Boligen ligge ri 3 etasje slik at gass 
fra grunnen er redusert, men kan med fordel måles.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er behov for 琀椀ltak
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Det anbefales Håndløper/rekkverk begge sider av trapp. Pulverapparat 
anbefales by琀琀et. Radonmåling anbefales. 
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet 

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

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

3 etasje 58 58 12

Lo昀琀 25 25 7

SUM 83 19
SUM BRA 83

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
3 etasje Bad, soverom, stue/kjøkken, bod, gang

Lo昀琀 Soverom, innredet rom, trapperom, 
bad/vaskerom

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Skråvinkler, kan medføre mindre areal avvik.  

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

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

Lovlighet

Innredet rom oppe står som bod på tegning.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 80 3

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.2.2026 Andreas Natvig Taks琀椀ngeniør

Lene Helen Lagesen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4202 GRIMSTAD

gnr.
200

bnr.
1693

Areal
586 m²

Kilde
Ref eiendomsverdi 

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Juskestredet 2 A 

Kommentar
Størrelse på tomt er felles for sameiet. 

Hjemmelshaver
Lagesen Lene Helen

fnr. snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 02.03.2026 Ingen vesentlige avvik registrert u琀昀ra egne 
observasjoner. Gjennomgå琀琀 6 Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Megler Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.03.2026

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.

•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

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. 

Overflater er vurdert i rapporten, kun slitasje/svikt vesentlig ut 
over normal bruks og alders-slitasje nevnes. Dette gjelder synlige 
flater. Det er ikke flyttet på møbler, bilder, tepper og andre 
gjenstander. 

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

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. 

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

Grunnet snø på befaringsdagen er lite av de utvendige flater og 
bygningsdeler kontrollert. Det tas forbehold om skjulte feil og 
mangler/avvik.

Forøvrig må hele rapporten leses. 
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grimstad

Oppdragsnr.

1415250018

Selger 1 navn

Lene Helen Lagesen

Gateadresse

Juskestredet 2A

Poststed

GRIMSTAD

Postnr

4876

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2014

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 15

Antall måneder 4

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Fliser bad 1. etg,knekk i fliser på gulv

Initialer selger: LHL 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

41
52

50
01

8

56



2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Arbeid utført gjennom sameiet. Installert brannvarsling og bytte jordfeilbryter

Arbeid utført av Ukjent

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Oppdrag gjennom sameiet

Arbeid utført av Ukjent, gjennom sameiet

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Evt ny heis. Ikke tidfestet

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

2024, større utbygning av terrasser, større fasadeutbedringder etter tidligere vannlekkasje i sameiet.

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Juskestredet 2A - Nabolaget Grimstad sentrum - vurdert av 94 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Ibsen-museet 3 min
Totalt 9 ulike linjer 0.3 km

Rise stasjon 18 min
Linje R50 17.7 km

Kristiansand Kjevik 35 min

Skoler

Jappa skole (1-7 kl.) 12 min
320 elever, 22 klasser 1 km

Frivoll skole (1-7 kl.) 14 min
157 elever, 12 klasser 1.2 km

Grimstad ungdomsskole (8-10 kl.) 8 min
360 elever, 26 klasser 0.6 km

Drottningborg ungdomsskole (8-10 kl.) 15 min
178 elever, 14 klasser 1.2 km

Dahlske videregående skole 15 min
700 elever, 36 klasser 1.3 km

Drottningborg videregående skole 10 min
200 elever, 7 klasser 5.9 km

Ladepunkt for el-bil

Storgaten/Juskestredet 2 min

Grimstad Rådhuset 6 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Naboskapet
Høflige 61/100

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

Område Personer Husholdninger
Grimstad sentrum 1 732 1 187

Grimstad 13 647 6 988

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Storgaten barnehage (1-5 år) 3 min
57 barn 0.2 km

Villa Matilda Fuhr (1-5 år) 6 min
48 barn 0.5 km

Markveien kulturbarnehage (0-5 år) 6 min
63 barn 0.5 km

Dagligvare

Joker Grimstad 2 min

Spar Odden 8 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
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 80/100

Trafikk
Lite trafikk 79/100

Sport

Levermyr stadion 7 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.6 km

Jappa skole nærmiljøanlegg 10 min
Ballspill 0.9 km

Aktiv Trening Grimstad 3 min

SKY Fitness Grimstad 3 min

Boligmasse

8% enebolig
59% blokk
32% annet

«Guldmand Brygge er et flott sted å bo.
Det er godt samhold mellom
beboerene, og beliggenheten er så
godt som midt i sentrum av Grimstad»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oddensenteret 8 min

Apotek 1 Grimstad 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
34% 6-12 år
15% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Grimstad sentrum
Grimstad
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 26% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 13% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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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 inneholder 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 eiendommen, 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 eventuell 
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.
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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 e.l. Låses boder, uthus 
e.l. 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. 
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
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

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

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
Adresse: Målestokk:

Areal:
1:3,500
585 m�

 
Gnr/Bnr: 200/1693/0/2

2025-09-23 Dato:
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
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
Adresse: Målestokk:

Beregnet areal:
1:1,000
585 m�

 
Gnr/Bnr: 200/1693/0/2

Dato: 2025-09-23 
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
Adresse: Målestokk:

Beregnet areal:
1:1,000
585 m�

 
Gnr/Bnr: 200/1693/0/2

Dato: 2025-09-23 
Eiendomsgrensene i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter reglene i
 matrikkelovens § 17.
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
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Grensepunktrapport Rapportdato : 23.9.2025

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

585.5  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Løpenr Nord Øst Grensemerke nedsatt i Lengde Grensepunkttype Hjelpelinjetype Målemetode Nøyaktighet i cm Radius

1 6466929.65316 476168.616023 Ikke spesifisert 4.57 Umerket  Terrengmålt 13 0

2 6466931.63106 476164.510107 Ikke spesifisert 2.15 Umerket  Terrengmålt 13 0

3 6466933.43885 476165.671341 Ikke spesifisert 0.51 Umerket  Terrengmålt 13 0

4 6466933.8741 476165.943098 Ikke spesifisert 12.12 Umerket  Terrengmålt 13 0

5 6466940.30291 476155.685827 Ikke spesifisert 10.88 Umerket  Terrengmålt 13 0

6 6466931.14201 476149.860502 Ikke spesifisert 2.58 Umerket  Terrengmålt 13 0

7 6466932.65973 476147.780273 Ikke spesifisert 1.11 Umerket  Terrengmålt 13 0

8 6466933.71308 476148.127015 Ikke spesifisert 5.72 Umerket  Terrengmålt 13 0

9 6466936.42075 476143.103861 Ikke spesifisert 21.35 Umerket  Terrengmålt 13 0

10 6466956.41431 476150.475534 Ikke spesifisert 4.86 Umerket  Terrengmålt 13 0

11 6466960.96531 476152.163043 Ikke spesifisert 21.35 Ukjent  Terrengmålt 13 0

12 6466952.35613 476171.655959 Ikke spesifisert 3.7 Ukjent  Terrengmålt 13 0

13 6466951.66863 476175.285584 Ikke spesifisert 4.56 Umerket  Terrengmålt 13 0

14 6466947.19092 476176.097206 Ikke spesifisert 7.79 Umerket  Terrengmålt 13 0

15 6466940.193 476172.714313 Ikke spesifisert 11.33 Umerket  Terrengmålt 13 0
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
Adresse: Målestokk:

Areal:
1:1,000
585 m�

 
Gnr/Bnr: 200/1693/0/2

2025-09-23 Dato:
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










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
Adresse: Målestokk:

Areal:
1:1,000
585 m�

 
Gnr/Bnr: 200/1693/0/2

2025-09-23 Dato:
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









94















   
   

































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













 

  





 





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


















































































































































































































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

–













  



  

  






  



  

  




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

  



    
    
    
    
    
    
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

–




  



  






  

  





  

  

  




–


















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

–










  







  




  





  


















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

–




  

  


• 


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

• 
’


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Matrikkelrapport

Seksjon 4202-200/1693/0/2

Matrikkelrapport for Seksjon 4202-200/1693/0/2

Bruksnavn SEKSJON 2   102/1221 Beregnet areal  0.0

Etablert dato 01.09.1993 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 19.09.2025 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 4202 Kommunenavn GRIMSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel

LENE HELEN LAGESEN H -
Hjemmelshaver B - Bosatt C/O ØYSTEIN

STRØMSLAND 1/1

Ikke-tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel

LENE HELEN LAGESEN

SE - Eier registrert
hos
skattemyndigheten
e

B - Bosatt C/O ØYSTEIN
STRØMSLAND 0/0

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

SE - Seksjonering

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

23.09.2025 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 4202-200/1693/0/2

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

8735859 0 322 - Butikk/forretningsbygning TB - Tatt i bruk

Bygning 8735859: 322 - Butikk/forretningsbygning

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  433.0

Antall boenheter 8 BRA Annet  754.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt 1 187.0

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

IG - Igangsettingstillatelse 15.03.1985 15.03.1985

TB - Tatt i bruk 15.12.1986 15.12.1986

EB - Endre bygningsdata 07.06.2024 07.06.2024

23.09.2025 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 4202-200/1693/0/2

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0302  98.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H04 4  177.0  0.0  177.0  0.0

H02 0  0.0  390.0  390.0  0.0

H01 0  0.0  325.0  325.0  0.0

H03 4  256.0  39.0  295.0  0.0

Bygningsendringer

Bygningsendring Endringskode Status Oppdateringsdato

8735859-1 P - Påbygg FA - Ferdigattest 15.06.2020

Arealendringer

Etasje Boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt

H04 4  31.0  0.0  31.0  0.0  0.0  0.0

Statuser for bygningsendring

Status Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 18.02.2011 25.02.2011

IG - Igangsettingstillatelse 03.10.2011 19.10.2011

FA - Ferdigattest 23.11.2011 25.11.2011

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Juskestredet 2A 4876 GRIMSTAD

23.09.2025 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4202-200/1693/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 4202-200/1693/0

Bruksnavn JUSKESTREDE 2 A Beregnet areal  585.5

Etablert dato 16.11.1983 Historisk oppgitt areal  585.9

Oppdatert dato 15.06.2020 Historisk arealkilde 1 - Målebrev

Skyld 0 Antall teiger 1

Kommunenummer 4202 Kommunenavn GRIMSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
/

Ikke-tinglyste eierforhold

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
/

Kontaktinstanser

Navn Pers.nr/org.nr. Rolle Status Adresse Andel
/

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

RS - Reseksjonering 27.11.2017 27.11.2017 J 296/17

KF - Kartforretning 19.10.1988 M 5689

GJ - Grensejustering 19.10.1988 M 5689

DL - Kart- og delingsforretning 20.10.1983 M 4662

SE - Seksjonering

SE - Seksjonering

SE - Seksjonering

SE - Seksjonering

SE - Seksjonering

23.09.2025 side 1 av 4 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4202-200/1693/0

SE - Seksjonering

SE - Seksjonering

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

01.01.1000  585.5

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

8735859 0 322 - Butikk/forretningsbygning TB - Tatt i bruk

23.09.2025 side 2 av 4 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4202-200/1693/0

Bygning 8735859: 322 - Butikk/forretningsbygning

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  433.0

Antall boenheter 8 BRA Annet  754.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt 1 187.0

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

IG - Igangsettingstillatelse 15.03.1985 15.03.1985

TB - Tatt i bruk 15.12.1986 15.12.1986

EB - Endre bygningsdata 07.06.2024 07.06.2024

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0401  6.0 0 0

B - Bolig H0402  6.0 0 0

B - Bolig H0403  7.0 0 0

B - Bolig H0404  12.0 0 0

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H04 4  177.0  0.0  177.0  0.0

H02 0  0.0  390.0  390.0  0.0

H01 0  0.0  325.0  325.0  0.0

H03 4  256.0  39.0  295.0  0.0

Bygningsendringer

Bygningsendring Endringskode Status Oppdateringsdato

8735859-1 P - Påbygg FA - Ferdigattest 15.06.2020

Arealendringer

Etasje Boenheter BRA bolig BRA annet BRA totalt BTA bolig BTA annet BTA totalt

H04 4  31.0  0.0  31.0  0.0  0.0  0.0

Statuser for bygningsendring

Status Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 18.02.2011 25.02.2011
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 4202-200/1693/0

Bygningsendringer

IG - Igangsettingstillatelse 03.10.2011 19.10.2011

FA - Ferdigattest 23.11.2011 25.11.2011

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Juskestredet 2A 4876 GRIMSTAD
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








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

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

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


• 
• 
• 
• 
• 
• 





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

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

• 


• 
• 


• 
• 
• 
• 
• 

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


• 
• 


• 



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






• 
• 
• 
• 
• 




• 


• 


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

• 
• 





• 
• 
• 
• 
• 


• 


• 
• 
• 


• 
• 


• 


• 

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

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Juskestredet 2A fredag 27.06.2025 kl. 14:00 - Bioddgaten
2C, Grimstad.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder velges Eirik Andreassen Mo

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær velges Eirik Andreassen Mo

Valg av protokollvitne1.3

Vedtak:

Til å undertegne protokollen sammen med møteleder velges Lene Lagesen og Maud
Annett Bull.

 Registrere antall møtende med stemmerett og fullmakter1.4

Vedtak:

4 seksjonseiere, med til sammen 7 seksjoner i eierskap, møtte. Det totale stemmeantall
på møtet er derfor 7.  

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Innkallingen godkjennes.

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Sakslisten godkjennes.

Årsmelding 20242.

Vedtak:

Se eget vedlegg.  

Utover årsmeldingen vedlagt innkalling ble det orientert om at det i januar ble montert nye
loftsluker grunnet brannvern.  

Årsmeldingen og øvrig informasjon fra styret tas til orientering.  

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Juskestredet 2A. Side 1/4
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Årsregnskap 20243.

Vedtak:

Se eget vedlegg.

Det fremlagte årsregnskapet med noter godkjennes. Årets underskudd dekkes av annen
egenkapital.

Budsjett 20254.

Vedtak:

Se eget vedlegg.

Budsjettet vedtas.

Godtgjørelse til styret5.

Vedtak:

Styreleder honoreres med kr: 30.000
Styremedlemmer honoreres med kr: 0

Valg til styret6.

Valg av styremedlemmer for to år6.1

Vedtak:

Som styremedlem for to år velges: Lene Helen Lagesen
Som styremedlem for to år velges: Kristin Skeie Nilsen

Valg av varamedlemmer for ett år6.2

Vedtak:

Det noteres til protokollen at de valgte varamedlemmene ikke var tilstede på møtet.

Som varamedlem for ett år velges: Fredrik J Seljåsen
Som varamedlem for ett år velges: Anona Jørgensen  
Som varamedlem for ett år velges: Martin Verstad Sylte  

Husordensregler for Sameiet Juskestredet 2A7.

Vedtak:

Se vedlegg.

Vi har ikke hatt husordensregler og har laget et forslag.

Husordensreglene for Sameiet Juskestredet 2A godkjennes med tillegg av at det er tillatt for
hotellets gjester å ha med seg hund i den grad det er tillatt på hotellet.

Hvilke regler gjelder for var varmepumpe?8.
Se vedlegg.

Orienteringssak.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Juskestredet 2A. Side 2/4
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Vedtak:

Styret har sett på muligheter for å montere varmepumper i Sameiet Juskestredet 2A. Vi er et
komplisert sameie, med leiligheter, pub og hotell, så det er mange hensyn å ta, mye å tenke
på og mange regler. Vi må vurdere mulighetene og det må lages en plan, med
rammebeskrivelse, ansvarsforhold, retningslinjer og vilkår. Se vedlegg.

Tatt til orientering.

Vedtektsendring9.
Orienteringssak.

På årsmøtet 18.03.2024 hadde vi følgende sak 7. Utvendig Vedlikehold:

Ettersom dagens vedtekter er fra 1993 og det finnes andre ulike måter å kostnadsfordele
vedlikeholdskostnader/utskiftninger på. For eksempel at fordelingen endres etter nytte og at
hver enkelt seksjonseier får mer ansvar for å bekoste den delen av fasaden som grenser mot
sin seksjon, så foreslår seksjonseier (8,9 og 11) at det stemmes for å endre vedtektene slik
at de blir basert mer på dagens eierseksjonslov, uten så mange særbestemmelser.
Vedtektene skal utarbeides med hensikt i at vedlikehold fordeles etter nytte og ikke brøk.
Dette ble enstemmig vedtatt.  

Seksjonseier i seksjon 8, 9 og 11 vil selv ta kostnaden for å skifte alle yttervinduene og -
dørene, og ikke kreve dette gjort/bekostet av sameiet. Vinduer og dører skal i utg. pkt.
byttes likt for likt slik at det ikke blir noen forandringer for sameiet utseendemessig. Styret
tar kontakt med jurist i boligbyggelaget for bistand med å utarbeide nye vedtekter (og
ordensregler) med tanke på det som nettopp ble vedtatt.

Enstemmig vedtatt.

Foreslåtte endringer:

Kapittel 1:

Rett navn, dato, tinglysning osv.

Kapittel 2:

Kortidsutleie av boligseksjoner begrenset til 90 dager per år. Dette er lovens normalordning.

Kapittel 3  

Presisering at det kreves godkjenning fra styret/årsmøte for installasjoner som varmepumpe
ol.

Dyrehold ikke tillatt, styret behandler søknader om dyrehold.

Kapittel 4:  

Laget en bestemmelse for fordeling av vedlikeholdsansvaret etter ønske. Her kan dere legge
til (og trekke fra hvis dere ønsker det).

«4-1 (7): Næringsseksjonseieren har selvstendig ansvar for vedlikehold, inkludert utskiftning
av, fasade, dører og vinduer som ligger innenfor den enkeltes seksjon.

Boligseksjonene har tilsvarende felles ansvar for vedlikehold, inkludert utskiftning av, fasade,
dører og vinduer som ligger innenfor den enkeltes seksjon. Dette ansvaret administreres av
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Vedtak:

sameiets styre.

Ved fordeling av ansvar etter denne bestemmelse gjelder prinsipp om fordeling etter nytte.
Dersom det ikke kan fastlås hvem som har vedlikeholdsansvar gjelder bestemmelsene
vedtektenes 4-2.»

I tillegg er det lagt inn følgende begrensing i alt som angår sameiets felles
vedlikeholdsansvar: «Bestemmelsen gjelder med begrensningene som følger av 4-1 (7).»

Utgangspunktet blir da at den enkelte næringsseksjon må stå for nevnte vedlikehold
selvstendig. Boligseksjonene gjør det i fellesskap. Styret har ansvar for å koordinere
boligseksjonenes ansvar. Hvis det ikke kan bestemmes hvem som har ansvar, gjelder
prinsippet om felles ansvar etter sameiebrøk.

Kapittel 5

Fordeling av kostnadene følger ansvaret, jf. det som er lagt opp til i 4-1 (7). Videreført
fordeling av forsikring etter risiko.

Kapittel 7

«myket litt opp» dagens vedtekter som sier at det skal være tre medlemmer i styret. Styret
skal ha en leder + mellom 2 og 4 medlemmer. I tillegg kan det velges vara.

Kapittel 8

Videreført prinsippet om én seksjon én stemme.

Kapittel 9

Eierseksjonsloven av 2017 gjelder.

Årsmøtet opplever at endringene må gjennomgås med alle seksjonseierne før eventuelle
endringer vedtas.  

Det vedtas derfor følgende: Det gjennomføres et møte med Arendal Boligbyggelag høsten
2025 for å gå gjennom foreslåtte endringer i vedtektene, med sikte på å vedta nye vedtekter
på ekstraordinært årsmøte i 2025.
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Protokoll for Sameiet Juskestredet 2A

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Eirik Andreassen Mo (sign.) 27.06.2025
Sekretær Eirik Andreassen Mo (sign.) 27.06.2025
Protokollvitne Lene Helen Lagesen (sign.) 28.06.2025
Protokollvitne Maud Annett Bull (sign.) 15.07.2025
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Sameiet Juskestredet 2A

Velkommen til ordinært årsmøte

Med dette innkalles det til ordinært årsmøte. Innkallingen inneholder fullmakt,

saksliste og andre vedlegg.

Tidspunkt: Fredag 27.06.2025 kl. 14:00

Sted: Bioddgaten 2C, Grimstad

Hilsen styret i

Sameiet Juskestredet 2A.
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Regler for deltagelse og  fullmakter:

Bare eiere eller personer med fullmakt fra eiere har stemmerett på årsmøte.
Framleietakere har rett til å være tilstede og til å uttale seg.

På årsmøte kan eier og ektefelle, samboer eller et medlem av husstanden møte. Det er
bare eieren som har stemmerett. Leietaker har rett til å møte, men uten stemmerett.

Dersom du ikke kan møte på årsmøte kan du møte med fullmektig. Ønsker du å benytte
deg av denne retten må fullmaktsskjema nedenfor benyttes.

...................................................................................................................

FULLMAKT

Fullmakt gis til (navn):……………………………………………………………………..

Ovennevnte har fullmakt til å stemme for meg
på årsmøte til Sameiet Juskestredet 2A mandag 03.03.2025

Fullmaktsgiver:

NAVN:………………………………………………………………………

ADRESSE:…………………………………………………………………

EIER AV SEKSJONS NR. ……………………………………………

SIGNATUR:……………………………………………….

Leveres til møteleder

Side 1 av 34
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Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Forslag til vedtak: Som møteleder velges Eirik Andreassen Mo.

Valg av sekretær1.2

Forslag til vedtak: Som sekretær velges Eirik Andreassen Mo.

Valg av protokollvitne1.3

Forslag til vedtak: Til å undertegne protokollen sammen med møteleder velges
Lene Lagesen og Maud Annett Bull.

 Registrere antall møtende med stemmerett og fullmakter1.4

Godkjenning av innkalling1.5

Forslag til vedtak: Innkallingen godkjennes.

Godkjenning av saksliste1.6

Forslag til vedtak: Sakslisten godkjennes.

Årsmelding 20242.

Forslag til vedtak:

Se eget vedlegg.

Årsmeldingen og øvrig informasjon fra styret tas til orientering.

Årsregnskap 20243.

Forslag til vedtak:

Se eget vedlegg.

Det fremlagte årsregnskapet med noter godkjennes. Årets
underskudd dekkes av annen egenkapital.

Budsjett 20254.

Forslag til vedtak:

Se eget vedlegg.

Budsjettet vedtas.

Godtgjørelse til styret5.

Forslag til vedtak: Styreleder honoreres med kr: 30.000
Styremedlemmer honoreres med kr: 0
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Valg til styret6.
Valg av styre i henhold til vedtektene. Styret har i året som har gått bestått av:

Styreleder, Maud Annett Bull
Styremedlem, Kristin Skeie Nilsen
Styremedlem, Lene Helen Lagesen
Varamedlem, Frederik J Seljåsen
Varamedlem, Anona Jørgensen
Varamedlem, Martin Verstad Sylte

Kristin Skeie Nilsen, Lene Helen Lagesen,og varamedlemmene er på valg.

Valg av styremedlemmer for to år6.1

Valg av varamedlemmer for ett år6.2

Husordensregler for Sameiet Juskestredet 2A7.

Forslag til vedtak:

Se vedlegg.

Vi har ikke hatt husordensregler og har laget et forslag.

Husordensreglene for Sameiet Juskestredet 2A godkjennes.

Hvilke regler gjelder for var varmepumpe?8.

Forslag til vedtak:

Se vedlegg.

Orienteringssak.

Styret har sett på muligheter for å montere varmepumper i Sameiet Juskestredet 2A. Vi
er et komplisert sameie, med leiligheter, pub og hotell, så det er mange hensyn å ta,
mye å tenke på og mange regler. Vi må vurdere mulighetene og det må lages en plan,
med rammebeskrivelse, ansvarsforhold, retningslinjer og vilkår. Se vedlegg.

Til orientering.

Side 3 av 34
134



Vedtektsendring9.
Orienteringssak.

På årsmøtet 18.03.2024 hadde vi følgende sak 7. Utvendig Vedlikehold:

Ettersom dagens vedtekter er fra 1993 og det finnes andre ulike måter å kostnadsfordele
vedlikeholdskostnader/utskiftninger på. For eksempel at fordelingen endres etter nytte
og at hver enkelt seksjonseier får mer ansvar for å bekoste den delen av fasaden som
grenser mot sin seksjon, så foreslår seksjonseier (8,9 og 11) at det stemmes for å endre
vedtektene slik at de blir basert mer på dagens eierseksjonslov, uten så mange
særbestemmelser. Vedtektene skal utarbeides med hensikt i at vedlikehold fordeles etter
nytte og ikke brøk. Dette ble enstemmig vedtatt.  

Seksjonseier i seksjon 8, 9 og 11 vil selv ta kostnaden for å skifte alle yttervinduene og -
dørene, og ikke kreve dette gjort/bekostet av sameiet. Vinduer og dører skal i utg. pkt.
byttes likt for likt slik at det ikke blir noen forandringer for sameiet utseendemessig.
Styret tar kontakt med jurist i boligbyggelaget for bistand med å utarbeide nye vedtekter
(og ordensregler) med tanke på det som nettopp ble vedtatt.

Enstemmig vedtatt.

Foreslåtte endringer:

Kapittel 1:

Rett navn, dato, tinglysning osv.

Kapittel 2:

Kortidsutleie av boligseksjoner begrenset til 90 dager per år. Dette er lovens
normalordning.

Kapittel 3  

Presisering at det kreves godkjenning fra styret/årsmøte for installasjoner som
varmepumpe ol.

Dyrehold ikke tillatt, styret behandler søknader om dyrehold.

Kapittel 4:  

Laget en bestemmelse for fordeling av vedlikeholdsansvaret etter ønske. Her kan dere
legge til (og trekke fra hvis dere ønsker det).

«4-1 (7): Næringsseksjonseieren har selvstendig ansvar for vedlikehold, inkludert
utskiftning av, fasade, dører og vinduer som ligger innenfor den enkeltes seksjon.

Boligseksjonene har tilsvarende felles ansvar for vedlikehold, inkludert utskiftning av,
fasade, dører og vinduer som ligger innenfor den enkeltes seksjon. Dette ansvaret
administreres av sameiets styre.

Ved fordeling av ansvar etter denne bestemmelse gjelder prinsipp om fordeling etter
nytte. Dersom det ikke kan fastlås hvem som har vedlikeholdsansvar gjelder
bestemmelsene vedtektenes 4-2.»

I tillegg er det lagt inn følgende begrensing i alt som angår sameiets felles
vedlikeholdsansvar: «Bestemmelsen gjelder med begrensningene som følger av 4-1
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(7).»

Utgangspunktet blir da at den enkelte næringsseksjon må stå for nevnte vedlikehold
selvstendig. Boligseksjonene gjør det i fellesskap. Styret har ansvar for å koordinere
boligseksjonenes ansvar. Hvis det ikke kan bestemmes hvem som har ansvar, gjelder
prinsippet om felles ansvar etter sameiebrøk.

Kapittel 5

Fordeling av kostnadene følger ansvaret, jf. det som er lagt opp til i 4-1 (7). Videreført
fordeling av forsikring etter risiko.

Kapittel 7

«myket litt opp» dagens vedtekter som sier at det skal være tre medlemmer i styret.
Styret skal ha en leder + mellom 2 og 4 medlemmer. I tillegg kan det velges vara.

Kapittel 8

Videreført prinsippet om én seksjon én stemme.

Kapittel 9

Eierseksjonsloven av 2017 gjelder.
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Årsmelding for Sameiet Juskestredet 2A for året  2024

Styret har i perioden bestått av:

Styreleder, Maud Annett Bull, Juskestredet 2 A  
Styremedlem, Lene Helen Lagesen, Juskestredet 2 A  
Styremedlem, Kristin Skeie Nilsen, Bioddgaten 2c  
Varamedlem, Anona Jørgensen, Juskestredet 2 A  
Varamedlem, Martin Verstad Sylte,    
Varamedlem, Frederik J Seljåsen, Juskestredet 2 A

Forretningsførsel: Arendal Boligbyggelag.

Årsregnskapet:

Boligselskapets årsresultat er endret fra kr - 6 367,- i 2023 til kr - 128 718,- i 2024

Boligselskapet har frie disponible midler med kr 12 730 som fremgår av årsregnskapet.

  

Styret i Sameiet Juskestredet 2A

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Styrets arbeid i perioden 2024

1 / 2


Siden 2023 har styret arbeidet med følgende:

Januar 2024

•    Vi hadde på agendaen fra 2023 å lage bod i 3. etg. på overgangen, i trappen, i fellesområdet 琀椀l Sameiet 
Juskestredet 2a (SJ2A) og Sameiet Juskestredet 4 (SJ4). De琀琀e må være brannsikkert og er tenkt brukt 琀椀l 
arbeidsredskaper og evt. skap 琀椀l dokumenter.

▪ Vi bes琀椀lte S-Tre bygg AS 琀椀l å lage bod i 3.etg. på overgangen, i trappen, i fellesområdet 琀椀l SJ2A og SJ4. Denne 
oppgaven ble u琀昀ordrende fordi tyver begynte å oppsøke stedet og snøfreseren vår ble stjålet.
o Pga. problemet med tyver og vanskelig med 琀椀lsyn av overgangen vil styret se videre på å hvordan vi kan 

bruke området 琀椀l oppbevaring av verdigjenstander, eller 昀椀nne en annen løsning.


▪ Det var enormt med snø i hele januar 2024:
o All 琀椀d gikk med 琀椀l å måke gangveier og å holde rømningsveier åpne e琀琀er beste evne. I en periode var det 

kun mulig å gå ut ved Fru Juske. 
o Hotellet hadde stengt (medio sept. 2023 琀椀l medio mai 2024) pga. oppussing, derfor var det ingen der 

som måkte passasjen mellom hotellet og Lo昀琀et. 
o Rømningsveien bak hotellet hadde snø en meter over gjerdet, så den må琀琀e vi stenge, slik at ingen skled 

ned under rømningsveien.
o Ødegården måkte takene våre 11 og 12/1 -23. De hadde begrenset med kapasitet/琀椀d, så snøen som ble 

måkt fra tak og ned på terrassene 琀椀l leilighetene må琀琀e styreleder, samt en nabo i SJ4 måke, for å holde 
rømningsveien der åpen. 

o Dere琀琀er oppdaget leil. H0301 vannlekkasje inne i leiligheten som kom fra taket. Takrennene var fulle av is 
琀椀l langt opp på taket. Så for å forhindre videre vannlekkasje, ble igjen naboen i SJ4 spurt om hjelp og 
sammen med styreleder hogget de is 琀椀l den store gullmedalje. Det dannet seg ny is fra dag 琀椀l dag.


Februar-oktober 2024

•    Vannlekkasje/aku琀琀 vedlikeholdsarbeid:

• Det ble oppdaget vannlekkasje på hotellet i et par etg. under leil. H0301. S-Tre bygg AS jobbet med saken for 
å 昀椀nne feilen. Det ble avdekket mye dårlig bygningsarbeid og råte. Pga. aku琀琀 vedlikeholdsarbeid beslu琀琀et 
styret i samråd med ABBL, S-Tre bygg AS, hotellet, samt deres snekker, om å søke om å få 昀樀ernet det lille 
taket foran leilighetene og bygge terrasse der istedenfor. Under taket, inn琀椀l husveggen, lå det en takrenne 
som var rå琀琀en. 

• Det ble også oppdaget at et tak mellom leil. H0301 og hotellet/Kirkegt.3 var bygget feil og må琀琀e rives. 
Snekker anbefalte å bygge terrassegulv, som ville være en mindre kostnad og forhindre gjentakelse av 
lekkasje. 

• Taksteinene på taket lå i forskjellige retninger, noe som også skapte lekkasje. Disse ble snudd. 
• Nye takrenner ble montert. 
• Ny kledning på ny vegg og gammel kledning ble ski昀琀et ut 琀椀l samme type kledning som det det er på hotellet. 

(Perle). 
• Leil. H0301/vegg Kirkegt. 3 昀椀kk kledning med grunning og leil. H0302/H0303/H0304 昀椀kk kledning med et 

strøk maling.
• Arbeidet pågikk i 琀椀dsrommet februar-juni 2024, samt september-oktober 2024.
• Leil. H0301/H0302/H0303 sa琀琀e inn nye skyvedører på egen regning. H0304 ski昀琀et i 2011 på egen regning.
• Leil. H0301 malte et strøk med hvit Drygolin oljedekkbeis, i sommer 2024 

Alt må males en gang 琀椀l, samt at gjerde må grunnes og males 2 ganger. Terrassegulv må oljes, for bedre bevaring. 




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Styrets arbeid i perioden 2024

2 / 2


• Styremøter
o Styret har ha琀琀 vanskeligheter med å 昀椀nne felles 琀椀d for møter, så vi har ha琀琀 kon琀椀nuerlig samarbeide på 

telefon og SMS. Vi har avholdt 7 styremøter og vært enige i alle avgjørelser vi har stå琀琀 overfor. 


• På agendaen fra 2023 hadde styret et mål om å få på plass serviceavtaler, hms-plan, forsikringsavtaler, 
vedlikeholdsplan, endringer av vedtekter m.m. De琀琀e er vi i mål med, så nær som vedlikeholdsplan, som vi får 
følge opp i 2025.

o 6/2-24  Inngå琀琀 serviceavtale med Østerhus Elektro vedr. interkontroll brannalarm og nødlysanlegg
o 25/3-24 Inngå琀琀 serviceavtale med Schindler/Ahead Connec琀椀vity
o 19/9-24 Inngå琀琀 avtale med Arendal HMS
o 28/9-24 Ski昀琀et forsikringsavtale fra Tryg 琀椀l IF BBL Pivotal AS 
o Endring av vedtekter er en sak som skal beslu琀琀es på årsmøtet 3/3-25.   I forbindelse med ønske om 

vedtektsendring sendte vi, i juni-23, ut kopier av eierseksjonsloven med en oppfordring 琀椀l alle 
seksjonseiere om å se琀琀e seg inn i den, samt våre vedtekter. De琀琀e i god 琀椀d, slik at alle kan være godt 
forberedt når saken behandles.


• Vedlikeholdsplan:
• I januar -24 ble det meldt et STORT behov for en bedre vedlikeholdsplan med ønske om HVEM som skal gjøre 

HVA, innen NÅR og med HVILKE ressurser. Ikke minst KOSTNADSFORDELINGEN.
o For vedlikehold må vi lage en rammebeskrivelse, som avklarer ansvarsforhold, med retningslinjer og 

vilkår.
• Seksjonene 1, 2, 3, og 4 vasket sine seksjoner på egen regning, utvendig i mai. Det ble også malt noen steder der 

det var behov.
• MAB grunnet og malte veggen inne i trappeoppgangen/fellesområdet i 2023. Pga. sykdom må琀琀e arbeidet 

utse琀琀es og dermed mangler det et strøk 琀椀l. Det ferdigs琀椀lles i 2024.
o Pga. voldsomt arbeide med snømåking i januar, samt arbeidet med det aku琀琀e vedlikeholdsarbeidet, 

rydde og bærehjelp for snekkere februar t.o.m. juni 2024, så ble det behov for å ivareta egen helse. 
• Vi har se琀琀 på løsninger for å 昀樀erne glasstaket over trappen i fellesområdet, og heller bygge te琀琀 tak. 

o Sco琀琀 Nilsen har 琀椀lla琀琀 bygging av 昀氀a琀琀 tak. De琀琀e er kostbart og står derfor fortsa琀琀 på agendaen i 2024. 
▪ De琀琀e har vi utsa琀琀 inn琀椀l videre pga. store utgi昀琀er 琀椀l aku琀琀 vedlikeholdsarbeid i 2024.

• Høst 2023 avtalte styret å montere s琀椀kkontakter ute. Vi 昀椀kk 琀椀lbud, men plutselig var hotellet stengt og dermed 
også 琀椀lgangen 琀椀l sikringsskapet. Følger det opp i 2024

o De琀琀e har bli琀琀 utsa琀琀 og kan bes琀椀lles i 2025.
• I 2023 ble det montert vannkran ute, med nøkkel, utenfor leil. H0304. 

o Vann琀椀lkoblingen er hentet fra vaskerom inne på Lo昀琀et Pub i etg. re琀琀 under. 
o NB! Vann på tømmes og stenges hver høst.

• Styret har jobbet jevnt og tru琀琀 med å holde området rent for søppel og oppfordret eiere 琀椀l å påse at 
søppeldunker holdes lukket 琀椀l enhver 琀椀d. Vi bor i sentrum av en by, hvor det er en kjensgjerning at 
ro琀琀er trives, og vi må alle gjøre vårt for å bekjempe de琀琀e.

• Styret har laget et forslag 琀椀l husordensregler.
• Styret får jobbe med en god vedlikeholdsplan i 2025.


Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024

�ote

Inntekter
Inntekter fellesutgifter 306 920246 144342 264
Andre innbetalinger 30 00022 229726 9431
Sum inntekter 336 920268 3731 069 207

Driftskostnader
Lønnskostnader 34 23039 45834 2302
Årskontigent boligbyggelag 2 7002 7003 420
Forretningsførerhonorar bbl 40 59738 66440 596
Forsikring 90 00081 25081 311
Vedlikehold 150 00089 406988 6183
Elektrisk energi 8 0005 7314 254
Andre driftskostnader 11 50020 94648 6494
Sum driftskostnader 337 027278 1561 201 078

Driftsresultat -107-9 784-131 871

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 3 0003 4163 153

Resultat av finansinntekt- og kostnad -3 000-3 416-3 153

Årsresultat 2 893-6 367-128 718

Overført opptjent egenkapital 0-6 367-128 718

Sum disponert 0-6 367-128 718

220 Sameiet Juskestredet 2A
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Balanse
31.12.23

Balanse
31.12.24

Balanse

�ote

������� ��
Anleggsmidler
�arige dri�tsmidler

�ml��smidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 06 370
Andre fordringer 61 49275 598
�nnest� ende ��  driftskonto 102 20511 531

Sum oml��smidler 163 69793 499

S�� ��������� 163 69793 499

220 Sameiet Juskestredet 2A
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Balanse
31.12.23

Balanse
31.12.24

Balanse

�ote

�����A���A� �� �J�� �
�genkapital
Opptjent egenkapital 141 44712 7305
Sum egenkapital 141 44712 730

�jeld
�angsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 19 2012 908
Leverandørgjeld 39077 542
Annen kortsiktig gjeld 2 658319

Sum kortsiktig gjeld 22 24980 769

Sum gjeld 22 24980 769

S�� �����A���A� �� �J��� 163 69793 499

Sameiet � uskestredet 2A

�rimstad �  03�02�25

Maud Annett Bull
Styreleder

Kristin Skeie Nilsen
Styremedlem

Lene Helen Lagesen
Styremedlem

220 Sameiet Juskestredet 2A
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��ter Sameiet Juskestredet 2A

��te 0 � �e��ska�s�ri�si��er
Sameiets � rsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven�  samt god regnskapsskikk for sm�  foretak. �or�tsetningen for fortsatt drift er til stede�  og
� rsregnskapet dette � ret er satt opp �nder denne for�tsetningen.
�et foreligger ett vedlikeholdsbehov og dette bør sjekkes n�rmere ved kjøp av leilighet

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. �ette inneb�rer blant annet at man m�  gi informasjon i form av noter.
��  denne siden presenteres sameiets tilhørende noter.

��te 1 � A�dre i���eta�i��er
20232024

  3604 Ekstra innbet 501712 405
  3609 Vidrefakt 1/2 kostnader vedr heis ol 21 72814 538

Sum 22 229726 943

��te 2 � ����sk�st�ader
20232024

  5120 Ekstrahjelp 2000
  5300 Styrehonorar 30 00030 000
  5302 �avekort 5 0000
  5400 Arbeidsgiveravgift 4 2584 230

Sum 39 45834 230

Sameiet har ingen ansatte.

Sameiet er ikke pliktig til �  ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

��te 3 � �ed�ike���d
20232024

  6601 Vedlikehold Bygg 6 26973 323
  6602 Vedlikehold Elektro 4007 252
  6603 Vedlikehold Rør 16 5790
  6604 Vedlikehold �tvendig 3 0833 456
  6605 Vedlikehold Heis 43 57629 076
  6608 Vedlikeholdsplan 19 5000
  6611 �er. vedlikehold Bygg 0868 012
  6650 �ovp� lagt H�S 07 500

Sum 89 406988 618

Sameierne er forpliktet til dekke løpende vedlikehold ved ekstra innbetaling n� r vedlikeholds behovet er tilstede. �et er ikke foretatt noen avsetning i
regnskapet for jevnlig maling eller for midre forefallende arbeid.

220 Sameiet Juskestredet 2A
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��ter Sameiet Juskestredet 2A

��te 4 � Andre dri�tsk�stnader
20232024

  6360 �en�old�  sanit�rartikler 6480
  6619 Andre driftskostnader 618145
  6620 Snørydding 022 470
  6750 �iverse fremmede tjenester 023 063
  6761 Vaktmestertjeneste andre 1 1340
  7710 Kostnader vedr. styrearbeid 13 455319
  7720 Årsmøte 2 6250
  7770 �ank- og kortgebyr�  betalingsg 2 4662 652

Sum 20 94648 649

��te � � �ppt�ent egenkapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

Annen egenkapital 01.01 147 814141 447
Årets resultat -6 367-128 718

Sum  egenkapital 31.12 141 44712 730

220 Sameiet Juskestredet 2A
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Juskestredet 2A.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Juskestredet 2A

Styreleder Maud Annett Bull (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Lene Helen Lagesen (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Kristin Skeie Nilsen (sign.) 06.02.2025
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Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024

�ote

Inntekter
Inntekter fellesutgifter 306 920246 144342 264
Andre innbetalinger 30 00022 229726 9431
Sum inntekter 336 920268 3731 069 207

Driftskostnader
Lønnskostnader 34 23039 45834 2302
Årskontigent boligbyggelag 2 7002 7003 420
Forretningsførerhonorar bbl 40 59738 66440 596
Forsikring 90 00081 25081 311
Vedlikehold 150 00089 406988 6183
Elektrisk energi 8 0005 7314 254
Andre driftskostnader 11 50020 94648 6494
Sum driftskostnader 337 027278 1561 201 078

Driftsresultat -107-9 784-131 871

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 3 0003 4163 153

Resultat av finansinntekt- og kostnad -3 000-3 416-3 153

Årsresultat 2 893-6 367-128 718

Overført opptjent egenkapital 0-6 367-128 718

Sum disponert 0-6 367-128 718

220 Sameiet Juskestredet 2A
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Balanse
31.12.23

Balanse
31.12.24

Balanse

�ote

������� ��
Anleggsmidler
�arige dri�tsmidler

�ml��smidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 06 370
Andre fordringer 61 49275 598
�nnest� ende ��  driftskonto 102 20511 531

Sum oml��smidler 163 69793 499

S�� ��������� 163 69793 499

220 Sameiet Juskestredet 2A
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Balanse
31.12.23

Balanse
31.12.24

Balanse

�ote

�����A���A� �� �J�� �
�genkapital
Opptjent egenkapital 141 44712 7305
Sum egenkapital 141 44712 730

�jeld
�angsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 19 2012 908
Leverandørgjeld 39077 542
Annen kortsiktig gjeld 2 658319

Sum kortsiktig gjeld 22 24980 769

Sum gjeld 22 24980 769

S�� �����A���A� �� �J��� 163 69793 499

Sameiet � uskestredet 2A

�rimstad �  03�02�25

Maud Annett Bull
Styreleder

Kristin Skeie Nilsen
Styremedlem

Lene Helen Lagesen
Styremedlem

220 Sameiet Juskestredet 2A
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��ter Sameiet Juskestredet 2A

��te 0 � �e��ska�s�ri�si��er
Sameiets � rsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapsloven�  samt god regnskapsskikk for sm�  foretak. �or�tsetningen for fortsatt drift er til stede�  og
� rsregnskapet dette � ret er satt opp �nder denne for�tsetningen.
�et foreligger ett vedlikeholdsbehov og dette bør sjekkes n�rmere ved kjøp av leilighet

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. �ette inneb�rer blant annet at man m�  gi informasjon i form av noter.
��  denne siden presenteres sameiets tilhørende noter.

��te 1 � A�dre i���eta�i��er
20232024

  3604 Ekstra innbet 501712 405
  3609 Vidrefakt 1/2 kostnader vedr heis ol 21 72814 538

Sum 22 229726 943

��te 2 � ����sk�st�ader
20232024

  5120 Ekstrahjelp 2000
  5300 Styrehonorar 30 00030 000
  5302 �avekort 5 0000
  5400 Arbeidsgiveravgift 4 2584 230

Sum 39 45834 230

Sameiet har ingen ansatte.

Sameiet er ikke pliktig til �  ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

��te 3 � �ed�ike���d
20232024

  6601 Vedlikehold Bygg 6 26973 323
  6602 Vedlikehold Elektro 4007 252
  6603 Vedlikehold Rør 16 5790
  6604 Vedlikehold �tvendig 3 0833 456
  6605 Vedlikehold Heis 43 57629 076
  6608 Vedlikeholdsplan 19 5000
  6611 �er. vedlikehold Bygg 0868 012
  6650 �ovp� lagt H�S 07 500

Sum 89 406988 618

Sameierne er forpliktet til dekke løpende vedlikehold ved ekstra innbetaling n� r vedlikeholds behovet er tilstede. �et er ikke foretatt noen avsetning i
regnskapet for jevnlig maling eller for midre forefallende arbeid.

220 Sameiet Juskestredet 2A
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��ter Sameiet Juskestredet 2A

��te 4 � Andre dri�tsk�stnader
20232024

  6360 �en�old�  sanit�rartikler 6480
  6619 Andre driftskostnader 618145
  6620 Snørydding 022 470
  6750 �iverse fremmede tjenester 023 063
  6761 Vaktmestertjeneste andre 1 1340
  7710 Kostnader vedr. styrearbeid 13 455319
  7720 Årsmøte 2 6250
  7770 �ank- og kortgebyr�  betalingsg 2 4662 652

Sum 20 94648 649

��te � � �ppt�ent egenkapital
Regnskap

2023
Regnskap

2024

Annen egenkapital 01.01 147 814141 447
Årets resultat -6 367-128 718

Sum  egenkapital 31.12 141 44712 730

220 Sameiet Juskestredet 2A
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Juskestredet 2A.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Juskestredet 2A

Styreleder Maud Annett Bull (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Lene Helen Lagesen (sign.) 06.02.2025
Styremedlem Kristin Skeie Nilsen (sign.) 06.02.2025
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
31.12.2023

Regnskap
31.12.24

Budsjett

Inntekter
Inntekter felleskostnader 506 920306 920246 144342 264
Andre driftsinntekter 15 00030 00022 229726 943

Sum inntekter 521 920336 920268 3731 069 207

Driftskostnader
Lønnskostnader 39 23034 23039 45834 230
Årskontigent boligbyggelag 2 7002 7002 7003 420
Forretningsførerhonorar bbl 40 11340 59738 66440 596
Forsikring 70 00090 00081 25081 311
Vedlikehold 127 500150 00089 406988 618
Elektrisk energi 9 0008 0005 7314 254
Andre driftskostnader 11 50011 50020 94648 649

Sum driftskostnader 300 043337 027278 1561 201 078

Driftsresultat 221 877-107-9 784-131 871

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 3 0003 0003 4163 153

Resultat av finansinntekt- og kostnad 3 0003 0003 4163 153

Årsresultat 224 8772 893-6 367-128 718

Overført til/fra opptjent egenkapital 00-6 367-128 718

Sum disponert 00-6 367-128 718

Budsjettet er elektronisk signert av styret.

Maud Annett Bull
Styreleder

Kristin Skeie Nilsen
Styremedlem

Lene Helen Lagesen
Styremedlem

Sameiet Juskestredet 2A
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET JUSKESTREDET 2A 
Foreslå琀琀 02.02.2025 琀椀l beslutningssak på årsmøtet 03.03.2025 

 1/2


Disse husordensreglene har 琀椀l hensikt å skape gode forhold i sameiet, og er et supplement 琀椀l boligsameiets 
vedtekter. Det er ønskelig å sikre beboerne trivsel og hygge. De琀琀e oppnås ved at alle følger husordensreglene, 
vedtektene og at alle opptrer med hensyn og forståelse overfor hverandre.

Husordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i sameiet. Seksjonseiere som leier ut sin seksjon plikter å gjøre 
leietaker kjent med innholdet i reglene.
1. Beboelse.

• Leiligheten skal brukes 琀椀l beboelse, og slik at det ikke er 琀椀l sjenanse eller ulempe for andre.
• Det er forbudt å røyke inne i fellesarealene. Det er heller ikke lov å kaste sigare琀琀sneiper fra terrassene eller 

på fellesområdet.
• Kontakt styret for samtykke før du se琀琀er opp markiser, pla琀琀er, levegger, parabolantenner, varmepumper e.l.

2. Ro og orden.
• Alle seksjonseierne oppfordres 琀椀l å opptre hensynsfullt overfor de øvrige seksjonseierne.
• Det skal være s琀椀lle i sameiet i 琀椀dsrommet:
• - kl. 22.00 - 07.00 på hverdager.
• - kl. 23.00 - 08.00 på lørdager og søndager.
• - I disse 琀椀dsrommene må det ikke spilles høy musikk eller gjennomføres andre høyly琀琀e ak琀椀viteter.
• Oppussingsarbeider bes begrenset 琀椀l 琀椀dsrommet:

- kl. 08.00 - 22.00 på hverdager.
- kl. 10.00 - 20.00 på lørdager. 
- Søndager og helligdager skal det være s琀椀lle.

• All unødig støy i fellesområdene eller utenfor naboens vinduer og balkonger må unngås. Opphold i 
oppgangen er ikke 琀椀lla琀琀.

• Sang og musikkundervisning o.l. virksomhet som kan tenkes å støye mer enn vanlig, kan bare drives dersom 
styret og naboer har samtykket.

• Fester skal varsles med nabovarsel, senest 3 dager før.
3. Skader og forsikring.

• Meld straks fra 琀椀l styret hvis det oppdages skader i seksjonen.
• Meld straks fra 琀椀l styret hvis det oppdages skadedyr i seksjonen. (Maur, skjeggkre, sølvkre, biller, veggedyr, 

kakerlakker, mus og ro琀琀er)
• Alle rom må, i den kalde års琀椀d, holdes oppvarmet av hensyn 琀椀l vannrørene.
• - Seksjonseier er ansvarlig for frostskader som skyldes u琀椀lstrekkelig oppvarming.
• Ved plutselig rørbrudd skal stoppekran straks stenges, og rørlegger 琀椀lkalles.
• Sørg for å hode lu昀琀ekanaler åpne for å unngå fukt og kondensskader. (Mugg og sopp)
• Sameiet har felles forsikring for skader på bygning og vanlig fastmontert utstyr. Denne forsikringen dekker 

blant annet skader som forårsakes av en plutselig og uforutse琀琀 hendelse.
• - Når skade oppstår, er man forpliktet 琀椀l å begrense skadeomfanget.
• Seksjonseierne må selv forsikre eget innbo og løsøre.

4. Hva kan jeg kaste i do?
• Svaret er enkelt: Kun 琀椀ss, bæsj og dopapir skal i toale琀琀et.
• Fe琀琀 og matrester skal kastes i søppeldunk. I vask eller toale琀琀 te琀琀er det igjen rørene i huset di琀琀 og er 

e琀琀ertraktet ro琀琀emat.
• Våtservie琀琀er, kluter, bleier, bind, kondomer, tamponger, snus, sneiper, kontaktlinser, medisinrester, wc-

blokker, hår, Q-琀椀ps, undertøy, osv. skal kastes i søppelbø琀琀e. Dessverre er alt de琀琀e eksempel på 琀椀ng som blir 
kastet i do, og te琀琀er rørene.

• Seksjonseier er ansvarlig og får omkostninger med å stake opp.
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 5. Bruk av balkonger.
• Balkonger må holdes fri for snø, og eventuelle sluk/takrenner må 琀椀l enhver 琀椀d holdes åpne.
• Rømningsvei på terrasse i 4.etg må holdes fri for snø.
• Balkonger eller andre fellesområder må ikke beny琀琀es 琀椀l lagring av personlige gjenstander eller søppel.
• Kun elektrisk grill er 琀椀lla琀琀. Ta hensyn 琀椀l de øvrige beboerne ved bruk av grill på balkongen. 
• Sengeklær, tepper, ma琀琀er m.m. må ikke ristes fra balkonger, eller henges over rekkverk. Tørking av tøy er 

琀椀llat når det tørkes under rekkverk høyde. F.eks. ved bruk av et lavt tørkesta琀椀v. 
6. Brannvern.

• Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og andre 琀椀ng må ikke plasseres i trappeoppgangen, men i egne boder 
eller anviste plasser.

• Brennbart materiale skal ikke oppbevares i rømningsveiene, fellesarealer, trappeoppgangen, balkongen eller 
terrassen 琀椀lhørende leilighetene i 4.etg.

• Alle seksjoner må ha 琀椀lstrekkelig med brannvarslere og slukningsutstyr. Husk å teste og å ski昀琀e ba琀琀eri i 
brannvarslere årlig. Pulverapparat bør vendes regelmessig.

• Beboere er selv ansvarlige for at rømningsveier holdes fri for snø. 
• NB! Gassbeholdere SKAL oppbevares STÅENDE pga. ven琀椀len, over bakkenivå og på et godt ven琀椀lert sted. I 

god avstand fra brennbare materialer og væsker (f.eks. tennvæsker og bensin.) Gassbeholderen må ikke 
utse琀琀es for sterk varme og oppbevares i skyggen.

7. Søppel.
• Søppel skal kildesorteres slik:
• - Matavfall, restavfall, plast, papir/papp og glass/metall sorteres hjemme og kastes i respek琀椀ve containere
• - Avfall som ikke kommer inn under ovennevnte kategorier må seksjonseier selv kjøre bort.
• Følgende må ikke kastes i søppelbeholderne:
• - Varm aske, brennende gjenstander, f.eks. sigare琀琀stumper, oljet, avfall, samt avfall gjennomtrukket av bensin    

eller andre brannfarlige væsker.
• Alle lokk på søppeldunker skal være lukket.

8. Hagestell og renhold.
• Svalgangene skal holdes rene.
• Felles inngangsdør i 1.etg skal all琀椀d være låst.
• Busker og trær må holdes nede.

9. Dyrehold.
• Det er forbud mot dyrehold.
• Det er forbudt å mate dyr (fugler, ka琀琀er, m.m.) på fellesområdet eller fra terrasser.

10. Brudd på ordensreglene. 
• Brudd på ordensreglene anses som mislighold, og vil kunne medføre misligholdsbeføyelser.

11. Endring av husordensreglene.
• Årsmøtet vedtar endring av husordensreglene med alminnelig 昀氀ertall.





Styret ønsker at du tar kontakt hvis du har noen spørsmål eller behov, så hjelper vi så 
langt det er mulig.
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Hvilke regler gjelder, egentlig? 

 

Høye strømpriser og ambisiøse mål om energisparing i bygninger har gjort spørsmålet om varmepumper i 
sameier brennhett. Advokat Morten Fæste får mange spørsmål fra medlemmer som lurer på hvilke regler 
som gjelder for varmepumper i sameier.  
 

 

Det kan være lurt av styret å lage en plan. 
Ingenting tyder på at dette blir mindre aktuelt i tiden som kommer, tvert imot  
 
Beboere i sameier kan ikke bare sette opp en varmepumpe helt uten videre: 

• Oppsett av varmepumpe krever et inngrep i bygningskroppen, og utvendig bygningskropp 
regnes som fellesareal i sameier.  

o Dermed er det styret som administrerer det. Dette betyr at ingen enkeltperson kan 
montere opp større ting på ytterveggen, uten at styret har godkjent det, forklarer 
Huseiernes advokat Morten Fæste. 

 
Alle som bor i sameier må altså i utgangspunktet få styrets tillatelse til å sette opp en varmepumpe. 
Det betyr at med mindre andre retningslinjer er gitt akkurat der du bor, må du som enkeltperson søke styret 
om å få lov, dersom du har lyst til å montere varmepumpe. 
 

Kan styret nekte meg varmepumpe? 
Dermed dukker spørsmålet opp om hva styret skal svare på en søknad.  
 

I utgangspunktet kan styret si nei til en søknad om varmepumpe.  
Har styret avslått en søknad, må beboeren rette seg etter dette. 
 

Det kan være ulike årsaker til å avslå en slik søknad. Gode grunner kan være: 
• at det vil se stygt ut på fasaden, 
• at det vil støye for andre beboere, 
• at det ikke finnes gode løsninger for kondensvann 

 
Hvilke vurderinger skal styret gjøre? 
 

Mange styrer tror at dersom de sier ja til én søknad om varmepumpe, må de se ja til alle andre også.  
Slik er det ikke.  
 
Det vil være en konkret vurdering i hvert tilfelle. Det betyr at man kan forskjellsbehandle. 
 
 
En ny dom fra Oslo tingrett viser at bildet ikke er helt svart-hvitt: 
I den dommen fikk to beboere i et sameie medhold av retten til å beholde varmepumper de hadde satt opp i 
strid med styrets forbud. Retten kom frem til at behovet var så stort i de aktuelle leilighetene, og pumpene 
så lite synlige, at de måtte få lov til å beholde dem. I en eventuell rettssak vil det altså være en konkret 
vurdering av fordeler og ulemper. Men de færreste ønsker vel å ta sin sak så langt som til domstolene. 
 
Eks.: 
- Kanskje er det slik at de som bor øverst i en blokk har det uutholdelig varmt om sommeren – og samtidig 
en skjermet balkong som gjør at en varmepumpe knapt vil være synlig fra veien. Da vil de ha stort behov 
for pumpen for kjøling, og ulempen fasademessig vil være liten. De i lavere etasjer vil kanskje ikke ha 
samme behov – og samtidig vil synligheten være større. 
Dette er vurderinger styret må ta i hvert enkelt tilfelle, sier Fæste. 
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Advokaten anbefaler at før det godkjennes installasjon av varmepumpe bør 
styret lage en rammebeskrivelse: 

• med krav til kvalitet,  
• leverandør,  
• plassering,  
• montering,  
• lydnivå, 
• og andre forhold som kan være viktige. 

 

 

Beboer og styret bør også vurdere å inngå en skriftlig avtale som avklarer 
ansvarsforhold: 
- spesifisere hva beboer og sameie forplikter seg til i forhold til montering og demontering av varmepumpe, 
- hva som skal fastsettes i vedtektene angående vedlikeholdsplikt for seksjonseier. 
 

 

Styret bør lage retningslinjer 
Det kan være lurt for styrer i sameier å legge en plan for varmepumper. 
 

Styret kan utarbeide retningslinjer som handler om f. eks.: 
- hvor på veggen varmepumper skal festes, 
- hvordan rørene skal føres, 
- hvor kondensvannet skal, 
- hvilke modeller man kan velge mellom for minst mulig støy, 
- og så videre. 
 

- Man bør passe på å ha med vilkår som f. eks: 
- at den som monterer varmepumpen tar kostnadene for vedlikehold, 
- at den må fjernes for beboerens egen regning dersom fasaden skal rehabiliteres, 
- og at den som monterer pumpen tar ansvar for skader på fasaden når pumpen fjernes. 
 

 

Hva hvis mange ønsker varmepumpe? 
Dersom behovet er stort og mange ønsker varmepumpe, kan styret vurdere å gå til felles innkjøp og 
oppsetting. 
 
I så fall er det en sak som bør vedtas på et årsmøte eller en generalforsamling. 
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












 





























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







 


 


 


 


 


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


 


 


 







          




































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





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
























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







 

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
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
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




 


 

 














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



















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


• 
• 

















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

















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

















 



 

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

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


 


 
 



 







 


 


 


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





• 

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


• 



• 







 


 

 



 





















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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Juskestredet 2A
4876 GRIMSTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Ørjan Mathisen 

458 94 972
orjan.mathisen@aktiv.no
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