
GRIMSTAD
BIODDGATEN 9, 4878 GRIMSTAD

Flott og oppgradert 3‑roms selveierleil. i 5. etg. Heis i bygget. Sentralt og rolig, like i sentrum. 

Prisantydning: 2 890 000,‑ + omk



Kontaktperson i Exbo

Isabel Bermudez
Eiendomsmegler/ Daglig leder  
avd. Lillesand/ Grimstad
Telefon: 926 38 257
Mail: ib@exbo.no

Lys og innbydende 3‑roms selveierleil. med attraktiv  
beliggenhet i 5. etasje på populære Biodden. Her bor  
du med utsikt fra stuevinduet og leil. har en praktisk og  
arealeffektiv planløsning og fremstår moderne med  
nytt kjøkken og oppgradert bad fra 2025.

Garasjekjeller og heis fra parkeringsanlegget til leil. gir  
en enkel og komfortabel hverdag. Eier leier i dag  
biloppstillingsplass fra annen beboer. Felles 
sykkelbod.

Biodden byr på klassisk sørlandsidyll med sjøen som  
nærmeste nabo. Fra leiligheten er det kun ca. 400  
meter til Grimstad sentrum med butikker, caféer og  
servicetilbud. Like ved finner du også offentlig  
badeplass med brygge og badestige. Området har også  
flotte turmuligheter, blant annet til Binabben. En  
sjelden kombinasjon av sentral beliggenhet, sjønært og  
moderne komfort.

Adresse	 Bioddgaten 9
Prisantydning	 2 890 000,‑ + omk.
Omkostning	 83 540,‑
Totalpris	 2 973 540,‑
Felleskostnader	 Kr 2 871,‑
BRA‑i/ BRA Total	  53/ 53 kvm
Eierform	 Eierseksjon
Byggeår	 2017
Tomt	 509.1 kvm
Soverom	 2

2

Meglers kommentar



3

INNHOLD

4	 Salgsoppgave

100	 Boligkjøperforsikring

Exbo avd. Lillesand
Strandgata 4A
4790 LILLESAND
Orgnr 986857044

Sjekk ut våre eiendommer på www.exbo.no
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SALGSOPPGAVE BIODDGATEN 9

OM BOLIGEN
Areal
BRA ‑ i: 53 kvm
BRA totalt: 53 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

5. etasje
BRA‑i: 53 kvm. Entré, bad, stue/ kjøkken, soverom,
bod/ soverom.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
det er avvik fra disse.
Det foreligger tegninger ved reseksjonering som  
stemmer med dagens bruk. Rom benevnelse er satt ut fra  
tegninger ved reseksjonering

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
509.1 kvm

Tomtebeskrivelse
Pent og velstelt fellestomt med en asfaltert innkjørsel og  
et hyggelig inngangsparti. Solrik tomt som fremstår både  
praktisk og trivelig. Sameiet har også ett felles  
uteområde for alle beboere. 

Beliggenhet
Leiligheten har en flott beliggenhet på Biodden, et  
hyggelig og attraktivt område med nærhet til både sjøen  
og bylivet. Fra eiendommen er det ca. 400 meter til  
sentrum, hvor du finner et godt utvalg av butikker, kaféer,  
restauranter og andre servicetilbud. Skole og barnehage  
ligger omtrent 1 km unna.

Adkomst
Se kart i finn‑annonsen eller kontakt megler for detaljert  
veibeskrivelse. Det vil bli godt skiltet med  
EXBO‑visningsskilt ved fellesvisning.

Bygningssakkyndig
Takstmann Kjell Erik Olsen AS

Type takst
Tilstandsrapport

Selger
Benedicte Olivia Sørlie

Byggemåte
Selveierleilighet ‑ Byggeår: 2017

UTVENDIG
Vinduer i PVC/ plast med 3‑lags glass og vinduer i tre  
med 2‑lags glass. Inngangsdør.

INNVENDIG
Etasjeskille/ gulv av betongdekker eller lettbetong  
elementer. Gulv med parkett, malte vegger og malte  
himlinger. Innvendige slette dører.

VÅTROM
Bad har gulv/ vegg med fliser og malt himling. Toalett,  
baderomsinnredning, opplegg for vaskemaskin og  
dusjdører.

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning fra 2025 med slette fronter og  
keramikk benkeplate.
Stekeovn, platetopp, kjøleskap og oppvaskmaskin.  
Ventilator har avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Plastrør (rør i rør) med fordeler skap. Avløpsrør av plast.  
Balansert ventilasjon. Vannboren varme med  
radiatorovn. Sikringsskap med automatsikringer.

Innhold
Det er satt opp en liten skillevegg mellom kjøkken og  
stue. Dette er avvik fra de originale tegningene. 

Innbo og løsøre
Liste over løsøre og tilbehør må leses før budgivning. Her  
fremgår hvilke løsøre som skal følge eiendommen, under  
forutsetning av at dette var på eiendommen ved  
besiktigelse, og at ikke annet er avtalt mellom partene.

Hvitevarer
Alle integrerte hvitevarer medfølger handelen.  
Medfølgende hvitevarer følger i den stand de er på  
visning og gir ikke reklamasjonsgrunnlag. 

Parkering
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Det følger ikke med p‑plass til leiligheten. Eier leier av  
annen beboer i dag for kr. 16.000,‑ i året. Denne kan leies  
videre. Ellers parkering i gate etter nærmere  
bestemmelser. 

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP0003215093

Radonmåling
Fra 1. januar 2014 er det krav om at radonnivået måles i  
utleieboliger. Det er ikke foretatt radonmåling av denne  
boligen. Hvis kjøper ønsker å leie ut, blir det kjøpers  
ansvar å gjennomføre måling og foreta eventuelle  
utbedringer som følge av resultatet av målingen.

Diverse
Det oppfordres til en grundig gjennomgang av vedlagte  
tilstandsrapport utført av Kjell Erik Olsen , samt selgers  
egenerklæring.

Det gjøres oppmerksom på at interiørtegningene som  
ligger vedlagt prospektet er skissetegninger utarbeidet av  
Exbo og viser hvordan boligen er benyttet i dag.  
Tegningene er ikke målsatt eller juridisk bindende men  
kun ment som veiledende interiørtegninger. 

Det forutsettes at skjøtet tinglyses på ny eier. Hvis kjøper  
ikke ønsker en hjemmelsoverføring av eiendommen til  
seg, må det tas forbehold om dette i budet.

ENERGI
Oppvarming
Oppvarmingskilder: Vannbåren varme med radiator ovn.  
Balansert ventilasjon.

Vegg‑/ fastmonterte ovner som står i boligen ved  
framvisning medfølger i handelen.
Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg‑/ 
fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i  
disse rommene. 

Info strømforbruk
Selger har tegnet abonnement med Norgespris på strøm  
med bindingstid. Norgespris er en statlig  

finansieringsordning hvor husholdninger tilbys strøm til  
fastpris. Avtalen om Norgespris er knyttet til målepunkt  
og følger eiendommen. Bindingstiden på denne  
eiendommen er til 31.12.2026 om avtale tegnet 01.10.25.

Energikarakter
E

Info energiklasse
Ved salg og utleie av fast eiendom skal det på oppdrag  
inngått fra og med 01.07.2010 oppgis en  
energiklassifisering på en skala fra A_G. Det foreligger  
ikke energisertifikat på denne eiendommen pr.  
avtaletidspunkt. Kjøper må derfor ta høyde for  
energimerke G.

ØKONOMI
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 2 890 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter utgjør kr. 3 732 ,‑ pr. året 2026.  
Dette omfatter: Vann og avløp. Leiligheten har  
vannmåler og beløpet varierer etter forbruk. 
Nedgravd renovasjonssystem utgjør kr. 5.107,‑pr .år. Det  
er 4 terminer i året. 
I tillegg kommer eiendomsskatt på kr. 2 937,‑.

Info formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av  
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen  
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 eventuelt øke ved  
endelig fastsettelse i skatteåret. 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av  
beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10  
000 000, og deretter 70 % av den delen som overstiger  
dette beløpet.
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av  
beregnet eller dokumentert markedsverdi.
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Tilbud lånefinansiering
Exbo er delvis eiet av Lillesands sparebank. Dette skal 
du  
som kunde tjene på. Vi jobber hver dag for å ta best mulig  
vare på hverandres og felles kunder. Exbo sin målsetning  
er at vi skal ha de mest fornøyde kundene på Sørlandet!  
La oss sammen se på totalbildet ved kjøp og finansiering  
av eiendom!

BOENHETEN
Felleskostnader inkluderer
Fellesutgifter kr. 1771,‑
Fellesutgifter inneholder: Forsikring av bygg,  
serviceavtaler/ vedlikehold, felles strøm, renhold,  
forretningsfører honorar. 

TV og internett kr. 600,‑.
Varmt vann: kr. 500,‑.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2871

SAMEIET
Sameienavn
Sameiet Murgården

Organisasjonsnummer
919172924

Dyrehold
Husdyr må ikke holdes kjæledyr til sjenanse for andre  
beboere.

FORRETNINGSFØRER
Forretningsfører
Bosør

OFFENTLIGE FORHOLD
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 200, bruksnummer 449,  
seksjonsnummer 30 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/ 449/ 30:

22.06.1981 ‑ Dokumentnr: 3052 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver 
Aust‑Agder Kraftverk 
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:4202 Gnr:200 Bnr:449 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.04.2017 ‑ Dokumentnr: 310309 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:4202 Gnr:200 Bnr:408 
Erklæring om ansvarsfrihet for gnr. 200 bnr. 408 for  
enhver skade/ lekkasje som måtte bli påført gnr. 200 bnr.  
1955. 
Overført fra: Knr:4202 Gnr:200 Bnr:449 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.05.2017 ‑ Dokumentnr: 546672 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 30 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 53/ 1408 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
12.06.2006.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og kloakk.

Regulerings og arealplaner
Reguleringplan: 
Plannavn: GRIMSTAD SENTRUM
Formål: Områder for industri/ lager
Planident: 75
Ikrafttredelsesdato: 11.11.1991

Kommuneplan:
Planident: 0
Ikrafttredelsesdato: 21.10.2019
Plannavn: Grimstad
Formål: Boligbebyggelse nåværende

Det foreligger arealplaner i området. Se vedlagt kart i  
prospektet. 
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Vi gjør oppmerksom på at det kan foreligge fremtidige  
planer hos kommunen for området rundt eiendommen,  
som megler ikke har mottatt opplysninger om.

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

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

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

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må  
kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan  
det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt  
tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen  
og dette 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 nødvendiggjør utbedringer. Normal  
slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er  
innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en  
mangel. 

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

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

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §  
3‑9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å  
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere  
som ikke anses som forbrukere.

Budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler. Det første budet  
skal inngis på budskjema påført budgivers signatur. I  
tillegg må budgiver ha legitimert seg. Senere bud kan  
inngis per e‑post, SMS eller per fax til megler. Bud kan  
også inngis via budgivningsplattform på nett eller app.  
Velges denne løsning, er det ikke krav til å sende det  
første budet på budskjema. Megler skal så snart som  
mulig bekrefte skriftlig ovenfor budgiver at bud er  
mottatt. 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte  
visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er  
bindende for budgiver når budet er kommet til selgers  
kunnskap. Selger står fritt til å akseptere eller forkaste  
ethvert bud, og er således ikke forpliktet til å akseptere  
det høyeste budet på eiendommen.

Megler skal, i den grad det er nødvending og mulig,  
informere de involverte i budrunden skriftlig om status i  
budgivningen. Megler er forpliktet til å legge til rette for  
en forsvarlig avvikling av budrunden, og for at budene  
skal kunne bli behandlet og videreformidlet skriftlig til  
alle involverte parter, må ethvert bud ha en tilstrekkelig  
lang akseptfrist. Selger må skriftlig akseptere budet før  
budaksept kan formidles til budgiver. Budforhøyelser  
bør derfor ha akseptfrist på minimum 30 minutter fra  
budet inngis. 
Selger og kjøper har krav på å få utlevert kopi av  
budjournalen straks etter at handel er kommet i stand.  
Alle som har inngitt bud på eiendommen kan på  
forespørsel få en kopi av anonymisert budjournal etter at  
budrunden er avsluttet. 
For øvrig vises det til «Forbrukerinformasjon om  
budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven.

Viktig informasjon om budvarsler: Budvarsler sendes via  
SMS til registrerte interessenter. Dersom du ikke mottar  
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SMS‑varsler, anbefaler vi at du kontrollerer mappen  
«Spam og blokkert» (eller tilsvarende) i meldingsappen  
på telefonen din. Enkelte mobiltelefoner og  
meldingsapper kan feilaktig filtrere automatiske  
SMS‑varsler. Ta gjerne kontakt med megler dersom du  
er usikker på om du er registrert for budvarsler.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 890 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
10 200,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
72 250,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
73 340,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring ))
83 540,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring ))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
2 963 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring ))
2 973 540,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

 
 

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 83 540

Hvitvaskingsreglene
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og er  
forpliktet til å rapportere til Økokrim om mistenkelige  
transaksjoner. Lov om hvitvasking innehar også strenge  
regler om kontroll av legitimasjon fra alle parter i  
handelen, herunder, selger, kjøper og fullmektiger for  
disse.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har valgt å tegne boligselgerforsikring. Selgers  
egenerklæring er en del av salgsoppgaven og bør leses før  
budgivning.

Boligkjøperforsikring
Å kjøpe en bolig er for de fleste den største økonomiske  
investeringen i livet og ikke noe du gjør hver dag. Vet du  
hvilke rettigheter du har som boligkjøper og vet du når  
du har et rettmessig krav dersom uforutsette problemer  
dukker opp? 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring 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. 
Les mer om forsikringen i vedlagte materiell eller på  
help.no.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til:
Provisjon:
 kr. 46 240,00 1,60 % i provisjonsats. 
Andre vederlag:
Digital annonsering ‑ Basis
kr. 13 900,00Oppgjørsgebyr
kr. 5 500,00Presentasjonspakke/ tilrettelegging
kr. 17 900,00Registersøk og elektronisk signering 
kr. 2 500,00Andre utgifter og utlegg: 
Utover vederlaget samarbeider meglerforetaket med  
følgende leverandører på dette oppdraget hvor det  
påløper utgifter tilpasset oppdraget:
 ‑ Kartverket ( Utskrift grunnbok kr 103,‑ pr stk ,  
Servitutter kr 260,‑ pr stk og Tinglysningsgebyr  
Sikringsobligasjon kr 545,‑ )
 ‑ Ambita (eiendomsopplysninger fra kommune)
 ‑ Evt. Forretningsfører (gebyr opplysninger og eierskifte  
gebyr)
 Hvis oppdragsgiver tegner Boligselgerforsikring så vil  
det komme i tillegg til de ovennevnte utleggene.  
Tilstandsrapport betales direkte til takstmann.
 Vederlag, Utlegg og Provisjon total: 108 697,00

Oppdragsansvarlig
Isabel Bermudez
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Eiendomsmegler/ Daglig leder avd. Lillesand/ Grimstad
ib@exbo.no
Tlf: 926 38 257

Exbo avd. Lillesand, Strandgata 4A
 
Tlf: 380 95 550

Salgsoppgavedato
01.09.2026
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EXBO Lillesand

Oppdragsnr.

1006260099

Selger 1 navn

Benedicte Olivia Sørlie

Gateadresse

Bioddgaten 9

Poststed

GRIMSTAD

Postnr

4878

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 2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 4

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If Skadeforsikring NUF

Polise/avtalenr. SP0003215093

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

Initialer selger: BOS 1

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Lagt nye fliser oppå eksisterende fliser. Satt opp nye dusjvegger og dusjservant. Servantskap, vask, servant, speil
og benkeplate på bad er utført av samme firma.

Arbeid utført av Flisleggeren

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Sluk i dusj

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

Beskrivelse Helt i starten av mitt eie observerte jeg 1 stk sølvkre på bad ved et par anledninger. Ikke sett noe siste 12
månedene.

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 Satt inn to vegglampetter på kjøkken med dimmer, støpsel på vegg på soverom til Tv. Skiftet til dimbar bryter på bad
og soverom. Ført strøm til koketopp, ventilator og stikk fra benkeplate på kjøkkenet.

Arbeid utført av Total service AS

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
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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 Nytt tak over svalgang utenfor leiligheten, for å unngå snø-og regntilfang.

Arbeid utført av OSA bygg

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

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 Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?
"Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris. Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til
Norgespris ut bindingstiden, da den følger strømmåleren og ikke eier. Les mer på Regjeringens nettsider."

Nei Ja

25 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:

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

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

28 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

29 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

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, og at i de
tilfeller Söderberg & Partners behandler klientmidler på mine vegne, plikter Söderberg & Partners å håndtere klientmidlene i tråd
med kravene som følger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler på klientkonto, tilfaller 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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Tilstandsrapport

GRIMSTAD kommuneBioddgaten 9, 4878 GRIMSTAD

gnr. 200, bnr. 449, snr. 30

Befaringsdato: 25.08.2026 Rapportdato: 28.08.2026 Oppdragsnr.: 16579-6228

Takstmann Kjell Erik Olsen ASForetak:

OR1870Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 53 m² BRA-i: 53 m²

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

Selveierleilighet



 

Kjell Erik Olsen er utdannet Byggmester og Takstmann, har utført Tilstandsrapporter på boliger og leiligheter i Agderfylke og
nærliggende fylker siden 2001. Er medlem og autorisert av NITO.

Uavhengig Takstingeniør

ker-ols@online.no

Kjell Erik Olsen

Rapportansvarlig

905 44 402
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Bioddgaten 9, 4878 GRIMSTAD
Gnr 200 - Bnr 449
4202 GRIMSTAD

Takstmann Kjell Erik Olsen AS

4790 LILLESAND
Parkveien 23
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader

Bioddgaten 9, 4878 GRIMSTAD
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Arealer Gå til side

Selveierleilighet beliggende i 5 etasje i bygg 
ombygd/bruksendret i 2006 og leiligheten bygd opp i 2017. 
Leiligheten fremtrer i god teknisk stand.

Selveierleilighet - Byggeår: 2017

UTVENDIG Gå til side

Vinduer i PVC/plast med 3-lags glass og vinduer i tre med 2-lags 
glass. Inngangsdør.

INNVENDIG Gå til side

Etasjeskille/gulv av betongdekker eller lettbetong elementer. Gulv 
med parkett, malte vegger og malte himlinger. Innvendige slette 
dører.

VÅTROM Gå til side

Bad har gulv/vegg med fliser og malt himling. Toalett, 
baderomsinnredning, opplegg for vaskemaskin og dusjdører.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning fra 2025 med slette fronter og stein benkeplate. 
Stekeovn, platetopp, kjøleskap og oppvaskmaskin. Ventilator har 
avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Plastrør (rør i rør) med fordeler skap. Avløpsrør av plast. Balansert 
ventilasjon. Vannboren varme med radiatorovn. Sikringsskap med 
automatsikringer.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
Det foreligger tegninger ved reseksjonering som stemmer 
med dagens bruk. Rom benevnelse er satt ut fra tegninger ved 
reseksjonering.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Bioddgaten 9, 4878 GRIMSTAD
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Selveierleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 5 etasje > Bad  > Dokumentasjon for 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 5 etasje > Bad  > Overflater gulv Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Vinduer i PVC/plast med 3-lags glass og vinduer i tre med 2-lags glass. 
Vinduer i tre er brann vinduer med løse håndtak på det ene 
soverommet (ikke tiltenkt å åpnes).

Beskrivelse

Ytterdører

Inngangsdør.
Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Utvendige forhold og fellesdeler av bygget er ikke vurdert.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Ukjent om det finnes tilstandsanalyse/vedlikeholdsplan eller lignende 
for utvendige forhold og fellesdeler av bygget.

Konsekvens/tiltak
• Innhente dokumentasjon om mulig. Tilstandsanalyse/vedlikeholdsplan 
eller lignende for utvendige forhold og fellesdeler av bygget er opp til 
Sameie å rekvirere.

INNVENDIG

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
Byggeår leilighet i henhold til 
eiendomsverdi.no 

Byggeår
2017

Standard
Leilighet med god standard.

Vedlikehold
Leiligheten er godt vedlikeholdt.

Anvendelse
Leilighet til eiers egen anvendelse.

Overflater - gulv

Gulv med parkett.
Beskrivelse

Overflater - vegger og himlinger

Malte vegger og malte himlinger.
Beskrivelse

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskille/gulv av betongdekker eller lettbetong elementer. Målt 
høydeforskjell på gulv opptil 15mm gjennom hele rom.

Beskrivelse

Radon

Alder tilsier at bygget er utført med radonsperre. Radonmåling er ikke 
utført med er lite relevant da leiligheten ligger i 5 etasje.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige slette dører.
Beskrivelse

Innvendige dører

Baderomsdør.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Baderomsdør er est litt ut i bunnen.

Konsekvens/tiltak
• Om det er behov for tiltak må vurderes.

VÅTROM

Generell

5 ETASJE > BAD 
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Bad fra 2017.
Beskrivelse

Dokumentasjon for våtrom

5 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det foreligger ikke dokumentert utførelse av vanntett sjikt.

Konsekvens/tiltak
• Uten dokumentasjon vet man ikke om membran er korrekt utført eller 
om sluk, overganger og gjennomføringer er tette.

Overflater, vegger og himling

Vegger med fliser og malt himling.

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Gulv med fliser. Det ble lagt nye fliser oppå fliser fra byggeår i 2025. Det 
er 27mm høydeforskjell/fall fra gulv ved dør til gulv ved sluk.

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• En liten gulv flis ved sluk har lite/ikke fall til sluk.

Konsekvens/tiltak
• Fare for litt vannansamling i område på gulv i dusj.

Vanntett sjikt, membran og sluk

Synlig mansjett i sluk.

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Toalett, baderomsinnredning, opplegg for vaskemaskin og dusjdører.

Ventilasjon

Rommet har avtrekksventil og luftespalte i dør.

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktmåling foretatt i hull i skillevegg mot bad uten å påvise unormale 
forhold.

5 ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra 2025 med slette fronter og stein benkeplate. 
Stekeovn, platetopp, kjøleskap og oppvaskmaskin.

5 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Ventilator har avtrekk.

5 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Plastrør (rør i rør) med fordeler skap.
Beskrivelse

Bioddgaten 9, 4878 GRIMSTAD
Gnr 200 - Bnr 449
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Innvendige avløpsrør

Avløpsrør av plast.
Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.
Beskrivelse

Vannbåren varme (radiator og gulvvarme)

Vannboren varme med radiatorovn.
Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. Samsvarserklæring datert 
23.01.2017.

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

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

Beskrivelse
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet

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

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

5 etasje 53 53

SUM 53
SUM BRA 53

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

5 etasje Entré, bad, stue/kjøkken, soverom, 
bod/soverom

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

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

Nyere håndverkstjenester

Blant annet er kjøkkeninnredning fra 2025 og på bad ble det lagt nye fliser oppå fliser fra byggeår i 2025.

Kommentar: 

Lovlighet

Det foreligger tegninger ved reseksjonering som stemmer med dagens bruk. Rom benevnelse er satt ut fra tegninger ved 
reseksjonering.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.8.2026 Kjell Erik Olsen Takstingeniør

Benedicte Olivia Sørlie Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4202 GRIMSTAD

gnr.
200

bnr.
449

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Bioddgaten 9  

Hjemmelshaver
Sørlie Benedicte Olivia

fnr. snr.
30

Sentralt beliggende i/nær sentrum.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via kommunal vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Arealplan under arbeid.

Regulering

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 26.08.2026
Ingen større avvik i egenerklæringen i 
forhold til egne observasjoner og 
vurderinger. 

Gjennomgått 5 Nei

Eiendomsverdi.no 25.08.2026 Gjennomgått Nei

Eier Samtale med eier. Gjennomgått Nei

Megler Epost fra megler. Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. 27.10.0206 Ferdigattest ombygging/bruksendring. Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.08.2026

2 28.08.2026 Mottatt ferdigattest/info

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

Struktur og referansenivå

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS3600:2025
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.

Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom
og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene for hvordan
undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand
i boligens rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved
salg til forbruker. Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål
eller for bruk av andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt
ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
påvirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor både bygningsdeler i boligen,
byggverk på eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppført eller, dersom det foreligger, da byggesøknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder på befaringstidspunktet, og dette kan være forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersøkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner åpnes ikke opp, og det utføres ikke målinger
utover det som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen åpnes ikke for
kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt ikke i undersøkelsen,
med mindre dette følger av forskriftens krav. Flater eller
bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige. Det foretas ikke fullstendig
undersøkelse eller målinger, men undersøkelser basert på
stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er
undersøkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke
spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller
nærmere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av
eiendommen må innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten. For anbefalte tiltak
ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere om
tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert på
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt på
generelt grunnlag og bygger på erfaringstall i intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og
nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil også kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil
det fremgå av rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden  NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder på tidspunktet for oppmålingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppført, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor være måleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nødvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og fri
høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er særskilt
dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder bransjestandardens definisjon “Delen  av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Forutsetninger
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VEDTEKTER  
for 

Sameiet Murgården 
 

 
 

§ 1  
Navn, forretningskontor og formål 

 
Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Murgården. Sameiet har til formål å ivareta sameiernes 
fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen Gnr. 200, bnr. 449 i Grimstad kommune med 
fellesanlegg av enhver art, herunder atkomst og parkering. Sameiet har forretningskontor i Arendal 
kommune.  
 
Eiendommen er et boligsameie med til sammen 14 boligseksjoner fordelt på følgende:  
 

Leilighets nr 
 

Seksjons 
Nr 

Formål Bolig 
Nr. 

Etasje 
 

P-plass 
 

Leilighet/ 
BRA m² 

Sameiebrøk 

2A 18 Bolig  2.etasje  80,5 m² 81/1408 

2B 19 Bolig  2.etasje  75,6 m² 76/1408 

3A 20 Bolig  3.etasje  80,5 m² 81/1408 

3B 21 Bolig  3.etasje  75,6 m² 76/1408 

3C 22 Bolig  3.etasje  76,6 m² 77/1408 

3D 23 Bolig  3.etasje  64,8 m² 65/1408 

4A 24 Bolig  4.etasje  81,8 m² 82/1408 

4B 25 Bolig  4.etasje  76,9 m² 77/1408 

4C 
4D 

26 
Tilleggsareal 

Bolig  4.etasje  76,6 m²  
142/1408 Bolig  4.etasje  64,8 m² 

5A 27 Bolig  5.etasje  81,8 m² 82/1408 

2C 
5B 
6A 

Tilleggsareal 
28 

 

Bolig  2.etasje 
 

75,5 m² 
76,9 m² 
143,0 m² 

 
296/1408 Bolig  5.etasje 

Bolig  6.etasje 
5C 29 Bolig  5.etasje  90,3 m² 90/1408 

5D 30 Bolig  5.etasje  53,2 m² 53/1408 

6B 31 Bolig  6.etasje  130,0 m² 130/1408 

SUM 14 stk     1404,4 m² 1408/1408 

 
P-plasser og boder i felles parkeringsetasje blir fordelt av utbygger og senere driftet av sameiet. Hver 
boligseksjon skal bruksrett til en bod i 2. etasje. En seksjon kan ha flere boder/p-plasser. Tildelingen kan 
ikke endres verken av sameiermøtet eller styret med mindre de berørte samtykker i det. Dog kan det finne 
sted en omplassering dersom vilkårene i neste avsnitt er tilstede. 
 

§ 2 
Organisering av sameiet og råderett 

 
Den enkelte sameier har full rettslig rådighet over sin seksjon. De øvrige sameiere har ikke forkjøpsrett, 
innløsningsrett eller oppløsningsrett til seksjonen.  
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Alle seksjonseiere er deltagere i sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.  Hver 
sameier er hjemmelshaver til sin seksjon, og har eksklusiv rett til bruk av seksjonen samt tilleggsareal i 
samsvar med oppdelingsbegjæringen og/eller arealer som er tilknyttet den enkelte seksjon gjennom 
vedtektene. Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle husordensregler fastsatt av sameiermøtet eller styret. 
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke nyttes slik at det er til 
unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. Innenfor de rammer som fremgår av 
vedtektene, kan sameiermøtet fastsette ordensregler for seksjonseiernes bruk av sine seksjoner og 
eiendommen for øvrig. 
  
Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene 
som er avtalt eller forutsatt. Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom 
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten 
for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 
 
 

§ 3 
Felleskostnader 

 
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet eller andre arealer sameieren har enerett til å bruke. Styret skal påse at alle felleskostnader blir 
dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot de 
enkelte sameiere for deres andel av sameiernes fellesforpliktelser. Styret fastsetter størrelsen på de a konto 
beløp som den enkelte sameier skal betale forskuddsvis pr. måned.  
  
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk.  
 
Kostnader som skal dekkes av alle seksjonene i fellesskap:  
 

- alle utgifter knyttet til drift, vedlikehold og fornyelse av eiendommens fellesarealer og felles 
tekniske anlegg, med fellesarealene i parkeringsområdene fordeles på boligseksjonene i henhold til 
sameiebrøken.  

- Seksjonseier betaler felleskostnader pr garasjeplass i tillegg til de ordinære felleskostnader fastsatt 
av sameiermøtet eller styret.  

- drift, vedlikehold og fornyelse av heisene er en del av sameiets fellesarealer.  
- Alle kostnader til bruk av strøm til permanente installasjoner i fellesarealer, herunder boder og 

parkeringsplasser skal avtales med styret. 
 

 
Dersom en seksjonseier/leier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som påfører sameiet særlig høye 
kostnader kan vedkommende seksjonseier pålegges å bære en større del av kostnadene enn fordelingen i 
dette punkt 3 skulle tilsi. Slik endring kan fastsettes av sameiermøtet med 2/3 flertall. 
 
Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet. Pantekravets 
størrelse utgjør det beløp for hver bruksenhet som – dersom ikke lovgivningen anviser et høyere beløp – 
svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført.  
 

§ 4 
Innvendig vedlikehold 

 
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under seksjonen (eventuelt tilleggsareal 
samt eventuell tilvist bod som ikke er tilleggsareal), påhviler den enkelte sameier fullt ut. For vann- og 
avløpsledninger regnes innvendig vedlikehold fra og med forgreningspunktet inn til seksjonen, og for 
elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens sikringsboks.  
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Seksjonseieren har også vedlikeholdsansvaret for vann- og avløpsledninger innenfor bruksenhetens 
grenser, med unntak av de deler av ledningene som er bygget inn i etasjeskiller eller andre bærende 
konstruksjoner, eller deler av ledningene som også betjener andre bruksenheter. Videre har 
seksjonseieren ansvar for vedlikeholdet av sikringsskapet og elektriske ledninger og opplegg i 
bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også sluk innvendig og utvendig, gulvbelegg, utgangsdør til og innsiden 
av balkonger og terrasser og andre arealer som seksjonseieren har enerett til å bruke. 
  
Seksjonseieren har ansvar for at bruksenheten har brannslukningsapparat/brannslange og påbudte 
røykvarslere og at disse er i forskriftsmessig stand. 

 
 

§ 5 
Registrering av sameiere 

 
Erverver av seksjon (og leietaker) av bruksenhet må meldes til sameiets styre og forretningsfører for 
registrering. 
 
Ved eierskifte eller skifte av leietaker kan det påløpe et gebyr til sameiet og forretningsfører. 

 
§ 6 

Styret 
 
Sameiet ledes av et styre som har fullmakt til å opptre på sameiernes vegne i alle forhold som gjelder 
sameiernes felles rettigheter og forpliktelser.  Kun fysiske personer kan være styremedlemmer.  
 
Styret skal ha 3-5 – tre til fem medlemmer, en av disse skal være styrets leder. Styrets leder velges 
særskilt av sameiermøtet.  
 
Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære sameiermøte i det året tjenestetiden utløper. 
Styret fungerer i alle tilfelle inntil nytt styre er valgt. Styreleder og styremedlemmene velges for 2 år 
av gangen og kan gjenvelges.     
 
Den daglige virksomhet utøves av forretningsfører, dersom slik er engasjert av styret.  
 
Disposisjoner som medfører vesentlige utgifter eller ansvar, skal forelegges sameierne med mindre en 
slik forsinkelse kan resultere i skade på eiendommen. 
 
 

§ 7 
Styrets kompetanse 

 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret har i samsvar med lov om 
eierseksjoner kompetanse til å treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. 
 
Det hører under styret å ansette, si opp og avskjedige forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 
dem, avtale deres honorar og føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter. Alle honorarer  skal til enhver tid 
være markedsmessige. 
 
Alle avtaler som inngås på vegne av sameiet, skal distribueres til alle sameierne. 
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Styret kan treffe vedtak når minst fire medlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved 
stemmelikhet, gjør lederens stemme utslaget. 
 
I felles anliggender representerer styret sameiet og forplikter det ved sin underskrift. Lederen og ett 
styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 
 
Styret skal føre protokoll over sine møter. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer. 

 
§ 8 

Sameiermøtet 
 
Sameiermøtet er Sameiets øverste organ. Medlemmer av sameiermøtet er samtlige sameiere.  
 
Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av april måned.  
 
Ekstraordinært sameiermøte skal avholdes når styret finner det nødvendig eller når sameier(e) som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet. 
 
Innkalling til ordinært sameiermøte skal skje med minst åtte og høyst tjue dagers varsel, innkalling til 
ekstraordinært sameiermøte skal skje med minimum tre dagers varsel. Innkallingen skal være skriftlig. 
Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet, og om siste frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet. Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedelers flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Sameiermøtet skal 
ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder. Det er ikke et vilkår at 
møteleder er seksjonseier. 
 
En sameier har rett til å møte ved fullmektig.  Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. 
Fullmakten ansees å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre noe annet fremgår uttrykkelig. 
Fullmakten kan når som helst kalles tilbake.  
 
Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom sameiermøtet gir 
tillatelse. 
 
Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til å være til stede på sameiermøtet og har rett 
til å uttale seg. 
 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som treffes 
av sameiermøtet. Protokollen underskrives av møtelederen og minst én av de tilstedeværende sameierne 
valgt av sameiermøtet. Protokollen skal distribueres til samtlige sameiere.  Protokollen skal oppbevares av 
styret/forretningsfører. 

 
§ 9  

Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte 
 
På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles: 
 
1. Konstituering (første gang) 
2. Styrets årsberetning. 
3. Årsregnskap 
4. Valg av styremedlemmer. 
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
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§ 10 
Sameiermøtets beslutningsmyndighet 

 
Alle beslutninger treffes ved alminnelig flertall, med unntak av følgende beslutninger som krever 2/3 
flertall av de avgitte stemmer fra seksjonene i fellesskap:  
 

a) vedtektsendringer 
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold 
c) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
d) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal 

tilhøre sameierne i fellesskap 
e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
f) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet formål eller 

omvendt 
g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne 
på mer enn 5 prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som 
innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere 
 
Sameiermøtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  
 
 

§ 11 
Revisjon og regnskap 

 
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor dersom loven krever dette. Sameiermøtet velger dette 
og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
 

 
§ 12 

Mislighold 
 

Den enkelte har plikt til å sette seg inn i sameiets vedtatte husordensregler, og følge de beslutninger som 
sameiets organer treffer.  

 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge vedkommende å 
selge seksjonen, jf. eierseksjonslovens § 26. 
 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  
Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 
pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt. 
 

§ 13 
Fravikelse 

 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er 
sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan sameiets 
styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf. lov om eierseksjoner 
§ 27. 
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§ 14 
Erstatning 

 
Når skadene på fellesarealer eller andre bruksenheter er forvoldt ved uaktsomhet av en seksjonseier, 
kan sameiet kreve kostnadene ved utbedring dekket av vedkommende. Det samme gjelder når skaden 
er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som han har gitt adgang til 
eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 
 
Når skadene er en følge av at seksjonseieren eller noen han er ansvarlig for har opptrådt uaktsomt og 
kostnadene ved utbedring dekkes av sameiets forsikring, kan sameiet kreve at seksjonseieren dekker 
egenandelen (eventuelt utvidet egenandel som sameiet har avtalt med forsikringsselskapet) og andre 
direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. 
 

§ 15 
Bygningsmessige arbeider 

 
Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, fasadeskilt, endring av 
utvendige farger etc. kan bare skje etter en samlet plan for bebyggelsen og etter forutgående skriftlig 
godkjenning av styret.  
 
Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer som må antas å være av vesentlig betydning for de 
øvrige sameiere, skal styret forelegge spørsmålet for sameiermøtet til avgjørelse. 

 

§ 16 
Særskilte bestemmelser om disponering av fellesareal, boder og garasjeplasser. 

 
Styret kan fastsette nærmere retningslinjer for benyttelse, vedlikehold og avgrensning av fellesrom, felles 
parkeringsområder og felles utearealer. 
 
Parkeringsplasser er tildelt beboere etter plan inntatt i disse vedtekter. Parkeringsplassene er tilknyttet den 
enkelte seksjon og skal følge denne ved salg. De beboerne som har fått tildelt HC-plass forplikter seg til å 
avgi denne mot tildeling/bytte til en alminnelig plass dersom styret finner grunn til å tildele HC plassen til 
annen beboer med dokumentert behov for HC plass jf. § 1 siste avsnitt. 
 
Av hensyn til ensartet fasade, kan styret også treffe bestemmelser om forhold som har betydning for 
fasadens utseende. Utvendige endringer av fasaden, herunder maling/ beising i andre farger, montering av 
markiser, utvendige persienner, vinduer, skjerming av balkonger, utvendige varmelamper o.l. er ikke tillatt 
uten styrets samtykke. Oppsetting av parabolantenne eller annen antenne på fasade, tak eller balkong er 
ikke tillatt. 
 
Leilighet nr 2C, er opprettet som tilleggsareal til seksjon 28, og  
Leilighet nr 4D, er opprettet som tilleggsareal til seksjon 26. Eier av disse seksjonene kan om ønskelig 
skille disse leiligheten ut som egne seksjoner. Øvrige sameie forplikter seg til å samtykke til reseksjonering.  
 

§ 17 
Forholdet til lov om eierseksjoner 

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, gjelder 
bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.  



Grimstad den   13/12 - 2016 
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VEDTEKTER  
for 

Sameiet Murgården 
 

 
 

§ 1  
Navn, forretningskontor og formål 

 
Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Murgården. Sameiet har til formål å ivareta sameiernes 
fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen Gnr. 200, bnr. 449 i Grimstad kommune med 
fellesanlegg av enhver art, herunder atkomst og parkering. Sameiet har forretningskontor i Arendal 
kommune.  
 
Eiendommen er et boligsameie med til sammen 14 boligseksjoner fordelt på følgende:  
 

Leilighets nr 
 

Seksjons 
Nr 

Formål Bolig 
Nr. 

Etasje 
 

P-plass 
 

Leilighet/ 
BRA m² 

Sameiebrøk 

2A 18 Bolig  2.etasje  80,5 m² 81/1408 

2B 19 Bolig  2.etasje  75,6 m² 76/1408 

3A 20 Bolig  3.etasje  80,5 m² 81/1408 

3B 21 Bolig  3.etasje  75,6 m² 76/1408 

3C 22 Bolig  3.etasje  76,6 m² 77/1408 

3D 23 Bolig  3.etasje  64,8 m² 65/1408 

4A 24 Bolig  4.etasje  81,8 m² 82/1408 

4B 25 Bolig  4.etasje  76,9 m² 77/1408 

4C 
4D 

26 
Tilleggsareal 

Bolig  4.etasje  76,6 m²  
142/1408 Bolig  4.etasje  64,8 m² 

5A 27 Bolig  5.etasje  81,8 m² 82/1408 

2C 
5B 
6A 

Tilleggsareal 
28 

 

Bolig  2.etasje 
 

75,5 m² 
76,9 m² 
143,0 m² 

 
296/1408 Bolig  5.etasje 

Bolig  6.etasje 
5C 29 Bolig  5.etasje  90,3 m² 90/1408 

5D 30 Bolig  5.etasje  53,2 m² 53/1408 

6B 31 Bolig  6.etasje  130,0 m² 130/1408 

SUM 14 stk     1404,4 m² 1408/1408 

 
P-plasser og boder i felles parkeringsetasje blir fordelt av utbygger og senere driftet av sameiet. Hver 
boligseksjon skal bruksrett til en bod i 2. etasje. En seksjon kan ha flere boder/p-plasser. Tildelingen kan 
ikke endres verken av sameiermøtet eller styret med mindre de berørte samtykker i det. Dog kan det finne 
sted en omplassering dersom vilkårene i neste avsnitt er tilstede. 
 

§ 2 
Organisering av sameiet og råderett 

 
Den enkelte sameier har full rettslig rådighet over sin seksjon. De øvrige sameiere har ikke forkjøpsrett, 
innløsningsrett eller oppløsningsrett til seksjonen.  
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Alle seksjonseiere er deltagere i sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.  Hver 
sameier er hjemmelshaver til sin seksjon, og har eksklusiv rett til bruk av seksjonen samt tilleggsareal i 
samsvar med oppdelingsbegjæringen og/eller arealer som er tilknyttet den enkelte seksjon gjennom 
vedtektene. Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle husordensregler fastsatt av sameiermøtet eller styret. 
 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og må ikke nyttes slik at det er til 
unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. Innenfor de rammer som fremgår av 
vedtektene, kan sameiermøtet fastsette ordensregler for seksjonseiernes bruk av sine seksjoner og 
eiendommen for øvrig. 
  
Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene 
som er avtalt eller forutsatt. Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom 
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten 
for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 
 
 

§ 3 
Felleskostnader 

 
Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet eller andre arealer sameieren har enerett til å bruke. Styret skal påse at alle felleskostnader blir 
dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot de 
enkelte sameiere for deres andel av sameiernes fellesforpliktelser. Styret fastsetter størrelsen på de a konto 
beløp som den enkelte sameier skal betale forskuddsvis pr. måned.  
  
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk.  
 
Kostnader som skal dekkes av alle seksjonene i fellesskap:  
 

- alle utgifter knyttet til drift, vedlikehold og fornyelse av eiendommens fellesarealer og felles 
tekniske anlegg, med fellesarealene i parkeringsområdene fordeles på boligseksjonene i henhold til 
sameiebrøken.  

- Seksjonseier betaler felleskostnader pr garasjeplass i tillegg til de ordinære felleskostnader fastsatt 
av sameiermøtet eller styret.  

- drift, vedlikehold og fornyelse av heisene er en del av sameiets fellesarealer.  
- Alle kostnader til bruk av strøm til permanente installasjoner i fellesarealer, herunder boder og 

parkeringsplasser skal avtales med styret. 
 

 
Dersom en seksjonseier/leier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som påfører sameiet særlig høye 
kostnader kan vedkommende seksjonseier pålegges å bære en større del av kostnadene enn fordelingen i 
dette punkt 3 skulle tilsi. Slik endring kan fastsettes av sameiermøtet med 2/3 flertall. 
 
Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet. Pantekravets 
størrelse utgjør det beløp for hver bruksenhet som – dersom ikke lovgivningen anviser et høyere beløp – 
svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført.  
 

§ 4 
Innvendig vedlikehold 

 
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under seksjonen (eventuelt tilleggsareal 
samt eventuell tilvist bod som ikke er tilleggsareal), påhviler den enkelte sameier fullt ut. For vann- og 
avløpsledninger regnes innvendig vedlikehold fra og med forgreningspunktet inn til seksjonen, og for 
elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens sikringsboks.  
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Seksjonseieren har også vedlikeholdsansvaret for vann- og avløpsledninger innenfor bruksenhetens 
grenser, med unntak av de deler av ledningene som er bygget inn i etasjeskiller eller andre bærende 
konstruksjoner, eller deler av ledningene som også betjener andre bruksenheter. Videre har 
seksjonseieren ansvar for vedlikeholdet av sikringsskapet og elektriske ledninger og opplegg i 
bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også sluk innvendig og utvendig, gulvbelegg, utgangsdør til og innsiden 
av balkonger og terrasser og andre arealer som seksjonseieren har enerett til å bruke. 
  
Seksjonseieren har ansvar for at bruksenheten har brannslukningsapparat/brannslange og påbudte 
røykvarslere og at disse er i forskriftsmessig stand. 

 
 

§ 5 
Registrering av sameiere 

 
Erverver av seksjon (og leietaker) av bruksenhet må meldes til sameiets styre og forretningsfører for 
registrering. 
 
Ved eierskifte eller skifte av leietaker kan det påløpe et gebyr til sameiet og forretningsfører. 

 
§ 6 

Styret 
 
Sameiet ledes av et styre som har fullmakt til å opptre på sameiernes vegne i alle forhold som gjelder 
sameiernes felles rettigheter og forpliktelser.  Kun fysiske personer kan være styremedlemmer.  
 
Styret skal ha 3-5 – tre til fem medlemmer, en av disse skal være styrets leder. Styrets leder velges 
særskilt av sameiermøtet.  
 
Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære sameiermøte i det året tjenestetiden utløper. 
Styret fungerer i alle tilfelle inntil nytt styre er valgt. Styreleder og styremedlemmene velges for 2 år 
av gangen og kan gjenvelges.     
 
Den daglige virksomhet utøves av forretningsfører, dersom slik er engasjert av styret.  
 
Disposisjoner som medfører vesentlige utgifter eller ansvar, skal forelegges sameierne med mindre en 
slik forsinkelse kan resultere i skade på eiendommen. 
 
 

§ 7 
Styrets kompetanse 

 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret har i samsvar med lov om 
eierseksjoner kompetanse til å treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. 
 
Det hører under styret å ansette, si opp og avskjedige forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 
dem, avtale deres honorar og føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter. Alle honorarer  skal til enhver tid 
være markedsmessige. 
 
Alle avtaler som inngås på vegne av sameiet, skal distribueres til alle sameierne. 
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Styret kan treffe vedtak når minst fire medlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved 
stemmelikhet, gjør lederens stemme utslaget. 
 
I felles anliggender representerer styret sameiet og forplikter det ved sin underskrift. Lederen og ett 
styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 
 
Styret skal føre protokoll over sine møter. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer. 

 
§ 8 

Sameiermøtet 
 
Sameiermøtet er Sameiets øverste organ. Medlemmer av sameiermøtet er samtlige sameiere.  
 
Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av april måned.  
 
Ekstraordinært sameiermøte skal avholdes når styret finner det nødvendig eller når sameier(e) som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet. 
 
Innkalling til ordinært sameiermøte skal skje med minst åtte og høyst tjue dagers varsel, innkalling til 
ekstraordinært sameiermøte skal skje med minimum tre dagers varsel. Innkallingen skal være skriftlig. 
Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet, og om siste frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet. Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedelers flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Sameiermøtet skal 
ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder. Det er ikke et vilkår at 
møteleder er seksjonseier. 
 
En sameier har rett til å møte ved fullmektig.  Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. 
Fullmakten ansees å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre noe annet fremgår uttrykkelig. 
Fullmakten kan når som helst kalles tilbake.  
 
Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom sameiermøtet gir 
tillatelse. 
 
Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til å være til stede på sameiermøtet og har rett 
til å uttale seg. 
 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som treffes 
av sameiermøtet. Protokollen underskrives av møtelederen og minst én av de tilstedeværende sameierne 
valgt av sameiermøtet. Protokollen skal distribueres til samtlige sameiere.  Protokollen skal oppbevares av 
styret/forretningsfører. 

 
§ 9  

Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte 
 
På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles: 
 
1. Konstituering (første gang) 
2. Styrets årsberetning. 
3. Årsregnskap 
4. Valg av styremedlemmer. 
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
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§ 10 
Sameiermøtets beslutningsmyndighet 

 
Alle beslutninger treffes ved alminnelig flertall, med unntak av følgende beslutninger som krever 2/3 
flertall av de avgitte stemmer fra seksjonene i fellesskap:  
 

a) vedtektsendringer 
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold 
c) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
d) salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal 

tilhøre sameierne i fellesskap 
e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
f) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet formål eller 

omvendt 
g) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne 
på mer enn 5 prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som 
innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere 
 
Sameiermøtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  
 
 

§ 11 
Revisjon og regnskap 

 
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor dersom loven krever dette. Sameiermøtet velger dette 
og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 
 

 
§ 12 

Mislighold 
 

Den enkelte har plikt til å sette seg inn i sameiets vedtatte husordensregler, og følge de beslutninger som 
sameiets organer treffer.  

 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge vedkommende å 
selge seksjonen, jf. eierseksjonslovens § 26. 
 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt.  
Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 
pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt. 
 

§ 13 
Fravikelse 

 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er 
sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan sameiets 
styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf. lov om eierseksjoner 
§ 27. 
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§ 14 
Erstatning 

 
Når skadene på fellesarealer eller andre bruksenheter er forvoldt ved uaktsomhet av en seksjonseier, 
kan sameiet kreve kostnadene ved utbedring dekket av vedkommende. Det samme gjelder når skaden 
er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som han har gitt adgang til 
eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 
 
Når skadene er en følge av at seksjonseieren eller noen han er ansvarlig for har opptrådt uaktsomt og 
kostnadene ved utbedring dekkes av sameiets forsikring, kan sameiet kreve at seksjonseieren dekker 
egenandelen (eventuelt utvidet egenandel som sameiet har avtalt med forsikringsselskapet) og andre 
direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. 
 

§ 15 
Bygningsmessige arbeider 

 
Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, fasadeskilt, endring av 
utvendige farger etc. kan bare skje etter en samlet plan for bebyggelsen og etter forutgående skriftlig 
godkjenning av styret.  
 
Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer som må antas å være av vesentlig betydning for de 
øvrige sameiere, skal styret forelegge spørsmålet for sameiermøtet til avgjørelse. 

 

§ 16 
Særskilte bestemmelser om disponering av fellesareal, boder og garasjeplasser. 

 
Styret kan fastsette nærmere retningslinjer for benyttelse, vedlikehold og avgrensning av fellesrom, felles 
parkeringsområder og felles utearealer. 
 
Parkeringsplasser er tildelt beboere etter plan inntatt i disse vedtekter. Parkeringsplassene er tilknyttet den 
enkelte seksjon og skal følge denne ved salg. De beboerne som har fått tildelt HC-plass forplikter seg til å 
avgi denne mot tildeling/bytte til en alminnelig plass dersom styret finner grunn til å tildele HC plassen til 
annen beboer med dokumentert behov for HC plass jf. § 1 siste avsnitt. 
 
Av hensyn til ensartet fasade, kan styret også treffe bestemmelser om forhold som har betydning for 
fasadens utseende. Utvendige endringer av fasaden, herunder maling/ beising i andre farger, montering av 
markiser, utvendige persienner, vinduer, skjerming av balkonger, utvendige varmelamper o.l. er ikke tillatt 
uten styrets samtykke. Oppsetting av parabolantenne eller annen antenne på fasade, tak eller balkong er 
ikke tillatt. 
 
Leilighet nr 2C, er opprettet som tilleggsareal til seksjon 28, og  
Leilighet nr 4D, er opprettet som tilleggsareal til seksjon 26. Eier av disse seksjonene kan om ønskelig 
skille disse leiligheten ut som egne seksjoner. Øvrige sameie forplikter seg til å samtykke til reseksjonering.  
 

§ 17 
Forholdet til lov om eierseksjoner 

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, gjelder 
bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 23. mai 1997.  



Grimstad den   13/12 - 2016 
 



Sameiet Murgården

Velkommen til ordinært årsmøte

Med dette innkalles det til ordinært årsmøte.

Innkallingen inneholder fullmakt, saksliste og andre vedlegg.

Tidspunkt: Onsdag 15.04.2026 kl. 18:00

Sted: Apotekergården

Hilsen styret i

Sameiet Murgården.



Innkalling til ordinært årsmøte i                                
Sameiet Murgården

Tidspunkt: Onsdag 15.04.2026, kl. 18:00
Sted: Apotekergården .

Innkallingen inneholder  alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du
leser gjennom innkallingen og deltar på årsmøtet.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Valg av sekretær1.2

Valg av protokollvitne1.3

Registrering av antall møtende med stemmerett og fullmakter1.4

Godkjenning av innkalling og saksliste1.5

Årsmelding2.

Forslag til vedtak: Årsmeldingen fra styret tas til orientering.

Årsregnskap og budsjett3.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet godkjennes. Budsjett tas til orientering.
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Saker fra styret4.

Årsmøtebehandling av revisjon av vedtekter, som en følge av 
reseksjonering, ny nr. 32.

4.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

I 2021 ble det foretatt en reseksjonering av seksjon 28. Seksjon 28 gjaldt da både
leilighet 501 og 601. Leilighet 501 ble seksjonert til egen enhet, seksjon 32, på 77
kvm. Seksjon 28, leilighet 601, ble tilsvarende redusert med 77kvm. Summen av
antall kvm for hele sameiet, er ikke endret.

Styret behandlet saken, og skjøte/seksjonering er foretatt og gjennomført av
Kartverket, og ble behandlet i ekstraordinært årsmøte. Ved en feil ble ikke saken om
en Vedteksendring etter reseksjoneringen behandlet av årsmøtet, noe som
vedtektene i sameiet krever.

Selve vedtektsendringen som konsekvens av reseksjoneringen, fremmes derfor for
årsmøtet. Endringene fremkommer i tabell på side 1 i oppdaterte vedtekter som ligger
vedlagt.

Vedtektsendringen krever 2/3 flertall.

Årsmøtet vedtar vedtektsendring

Godkjennes som foreslått.  

Saker fra eierne5.
Ingen innmeldte saker fra eierne

Styrehonorar6.

Forslag til vedtak:

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

Totalt styrehonorar for perioden fra forrige årsmøte til i dag
fastsettes til kr. 20.000 kroner til styreleder.

Styreleder og styremedlemmene får hver sitt gavekort på hver
5000 kroner, tilsammen 15.000 kroner.

Valg til styret7.
Valg av styre i henhold til vedtektene. Styret har bestått av:

Styreleder, Eyolf Aleksander Bakke
Styremedlem, Vigdis Pettersen
Styremedlem, Joan Melby
Varamedlem, Øystein Pettersen

For at registreringen av det nye styret i Enhetsregisteret skal bli korrekt, må protokollen
tydelig vise hvem som innehar hver rolle etter valget. Dette gjelder alle posisjoner –
både de som var på valg i år og de som fortsetter i sine verv.

Valg av styreleder7.1

Forslag til vedtak: Styreleder er ikke på valg i år, Eyolf Aleksander Bakke har 1 år
igjen av perioden.
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Valg av styremedlemmer7.2

Forslag til vedtak:

Vigdis Ørum Pettersen og Joan Melby stiller til gjenvalg

Som styremedlem for to år foreslås: Vigdis Ørum Pettersen

Som styremedlem for to år foreslås: Joan Melby

Valg av varamedlemmer7.3
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Regler for deltagelse og  fullmakter:
Bare eiere eller personer med fullmakt fra eiere har stemmerett på årsmøte. Leietakere
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 Murgården onsdag
15.04.2026

Fullmaktsgiver:

NAVN:………………………………………………………………………

ADRESSE:…………………………………………………………………

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

SIGNATUR:……………………………………………….

Leveres til møteleder

.......................................................................................................
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Styrets årsmelding for Sameiet Murgården 2025

Sameiet Murgården (org. nr: 919172924) ligger i Grimstad kommune. Boligselskapets
hovedoppgave er drift og vedlikehold av boligselskapets eiendom, med unntak av de
deler av eiendommen som hver enkelt eier har ansvar for.  
  
Forutsetning for fortsatt drift er tilstede, og regnskapet er avlagt på denne forutsetning.
Det er styrets oppfatning at det fremlagte resultatregnskap og balanse gir en rettvisende
oversikt over boligselskapets drift i 2025 og om boligselskapets stilling ved årsskiftet.

Boligselskapet er forsikret i If Skadeforsikring NUF. Eier må selv sørge for å tegne egen
innboforsikring.

Ved årets slutt består styret av:  
  
Styreleder, Eyolf Aleksander Bakke, Bioddgaten 9  
Styremedlem, Vigdis Pettersen, Bioddgaten 9  
Styremedlem, Joan Melby, Bioddgaten 9  
Varamedlem, Øystein Pettersen, Bioddgaten 9

Styrets arbeid i 2025
Styret har avholdt 7 styremøter i 2025.

Referater blir sendt til eierne per mail, og er også tilgjengelig i Portalen.

Leder vil takke styret for konstruktive møter, og for god oppgavefordeling.

Eyolf Aleksander Bakke

Leder, Sameiet Murgården

Vedlikehold/oppgraderinger utført i 2025
Overbygg svalgang / inngang 503 og 504.

Siden 2021 har det vært dialog med Murgården AS om reklamasjon i forbindelse med at
fall mot sluk er feil-konstruert, så det har vært stor fare for vanninntrengning. Styreleder
bestilte i 2025 overbygg utført av Osa Bygg AS. Totalprisen ble på 104.000.- Det ble
sendt regresskrav til Murgården AS. De hevdet at det kun var gulvflisene og riktig fall, de
eventuelt hadde et regress-ansvar for.  

Styret behandlet tilsvaret fra Murgården AS, og tok dette til orientering. Murgården AS
har i ny dialog gitt løfte om å kompensere det utlegg som det opprinnelig ville ha vært for
oppretting av gulvfliser mot sluk.  

Styreleder beklager den manglende kommunikasjonen, slik at byggearbeidene ble
gjennomført før man hadde blitt enige om utleggsfordeling. Utover dette, har bygget, da
selvfølgelig leilighetene 503 og 504 spesielt, men også leilighetene under, blitt bedre
sikret for vanninntrengning.

Årsmeldingen er godkjent av styret 16.03.2026
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Budsjett
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

Resultatrapport klient  1176 Sameiet Murgården

Note

Inntekter
Inndekning av felleskostnader 564 351516 244460 956516 288
Innbetalt kabel TV/Internett 174 300157 200167 664123 599
Oppvarming 116 400116 40096 29890 696

Sum inntekter 855 051789 844724 918730 583

Driftskostnader

Styrehonorar 35 00021 00030 00035 0001
Forretningsførerhonorar 47 70045 78843 20045 786
Rådgivningstjenester 10 50010 50000
Kontingent boligbyggelag 4 5005 7005 7005 700
Arbeidsgiveravgift/ sos. kost. 2 8202 9612 1152 8202
Vedlikehold/serviceavtaler 277 200279 500235 675305 3103
Kabel-tv/Internett 174 300157 200149 520159 591
Forsikring 53 10050 26642 96150 263
Kommunale avgifter 43 50038 00044 43244 214
Strøm 128 400128 400106 34098 719
Renhold, fellesareal 27 00027 00030 89720 497
Andre driftsutgifter 20 16025 02915 92821 0714
Sum driftskostnader 824 180791 344706 768788 971

Driftsresultat 30 871-1 50018 150-58 388

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 3 5001 5003 2574 567

Resultat av finansinntekt- og kostnad 3 5001 5003 2574 567

Årsresultat 34 371021 406-53 8205

Disponering av resultat
Overføring til opptjent egenkapital 34 3710-21 40653 8206
Sum disponering av resultat 34 3710-21 40653 820

Sameiet Murgården
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Beholdning
pr. 01.01.2025

Beholdning
pr. 31.12.25

Balanserapport klient  1176 Sameiet Murgården

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 35 27251 288
Andre fordringer 73 37742 564

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 151 94883 299

Sum omløpsmidler 260 597177 1525

SUM EIENDELER 260 597177 152

Sameiet Murgården
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Beholdning
pr. 01.01.2025

Beholdning
pr. 31.12.25

Balanserapport klient  1176 Sameiet Murgården

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital 194 064194 064
Årets resultat 0-53 820

Sum egenkapital 194 064140 2446

Gjeld
Langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 3 4163 321
Gjeld til forretningsfører 700
Leverandørgjeld 63 04733 587

Sum kortsiktig gjeld 66 53336 9085

Sum gjeld 66 53336 908

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 260 597177 152

Sameiet Murgården

13.03.2026

(Signert elektronisk)

Eyolf Aleksander Bakke
Styreleder

Vigdis Pettersen
Styremedlem

Joan Melby
Styremedlem

Sameiet Murgården
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Noter 2025

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

Inntekter
Inntekter inntektsføres etter hvert som de er opptjent.

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

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

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

Note 1 - Styrehonorar
20242025

  5330 Styrehonorar 15 00020 000
  5334 Gavekort utbetalt som styrehonorar 15 00015 000

Sum 30 00035 000

Note 2 - Personalkostnader
20242025

  5400 Arbeidsgiveravgift 2 1152 820

Sum 2 1152 820

Sameiet har ingen ansatte, og er ikke pliktig til å ha tjenestepensjon etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Note 3 - Vedlikehold
20242025

  6600 Div. Vedlikehold bygg 24 061123 229
  6601 Garasje Vedlikehold 4 2255 358
  6603 Vedlikehold vvs 46 75349 524
  6604 Vedlikehold elektro 75 22372 914
  6605 Vedlikehold utv. anlegg 3 7041 758
  6608 Service/V edlikehold heis 51 07137 995
  6616 Brannsikring/alarmer -Vedlikeholdsavtale 30 63714 533

Sum 235 675305 310

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

Sameiet Murgården
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Noter 2025

Note 4 - Andre driftsutgifter
20242025

  7710 Kostnader vedr.styret 1 3392 038
  7720 Årsmøte 9 50012 639
  7770 Bankomkostninger 2 9923 104
  7790 Andre kostnader 2 0973 289

Sum 15 92821 071

Note 5 - Disponible midler
20242025

A. Disponible midler IB 172 657194 064

Årets resultat 21 406-53 820

B. Årets endringer i disponible midler 21 406-53 820
C. Disponible midler UB 194 064140 244

Omløpsmidler 260 597177 152
- Kortsiktig gjeld 66 53336 908

Disponible midler 31.12 194 064140 244

Note 6 - Egenkapital
20242025

Annen egenkapital 01.01 172 657194 064
Årets resultat 21 406-53 820

Sum egenkapital 31.12 194 064140 244

Sameiet Murgården
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Murgården.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Murgården

Styreleder Eyolf Aleksander Bakke (sign.) 17.03.2026
Styremedlem Vigdis Pettersen (sign.) 13.03.2026
Styremedlem Joan Melby (sign.) 17.03.2026
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           
            
            





 


 


 







       
       
       
       
       
       
       
       






     
    

       








  











       
       
       
       

       










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

Side 12 av 35




 



    
           




   
           



             








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

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

 


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





            




––








     
            


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
 


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







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









–
















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




              


            











             
               


               
            


     
         



           





              




 










 
 
 
 
 


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
 






             



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

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

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


  

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

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




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







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






                









   





Side 16 av 35




 





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




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














               


 



    








 






Side 17 av 35



Side 18 av 35



Side 19 av 35



Side 20 av 35



Side 21 av 35



Side 22 av 35



Side 23 av 35



Side 24 av 35



Side 25 av 35



Side 26 av 35



Side 27 av 35



Side 28 av 35



Side 29 av 35



Side 30 av 35



Side 31 av 35



Side 32 av 35



Side 33 av 35



Side 34 av 35



Side 35 av 35











 


 

 

 
 















 

  







































































Nabolagsprofil
Bioddgaten 9 - Nabolaget Levermyr/Biodden - vurdert av 39 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Familier med barn
Godt voksne

Offentlig transport

Ibsen-museet 2 min
Totalt 9 ulike linjer 0.2 km

Grimstad Odden 7 min
Totalt 13 ulike linjer 0.6 km

Rise stasjon 17 min
Linje R50 16.8 km

Guldsmedenga ferjekai 19 min
Linje 191 17.3 km

Norodden ferjekai 20 min
Linje 191 17.8 km

Skoler

Jappa skole (1-7 kl.) 14 min
309 elever, 22 klasser 1.2 km

Grimstad International School (1-6 kl.) 19 min
18 elever, 2 klasser 1.6 km

Frivoll skole (1-7 kl.) 19 min
138 elever, 10 klasser 1.6 km

Grimstad ungdomsskole (8-10 kl.) 10 min
363 elever, 26 klasser 0.8 km

Drottningborg ungdomsskole (8-10 kl.) 19 min
209 elever, 16 klasser 1.6 km

Dahlske videregående skole 19 min
700 elever, 36 klasser 1.6 km

Drottningborg videregående skole 9 min
200 elever, 7 klasser 5.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 87/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

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
Levermyr/Biodden 779 435

Grimstad 13 647 6 988

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Storgaten barnehage (1-5 år) 9 min
55 barn 0.6 km

Markveien kulturbarnehage (1-5 år) 10 min
73 barn 0.8 km

Matilda Natur- og teaterbarnehage (0-5 ... 11 min
55 barn 0.9 km

Dagligvare

Joker Grimstad 8 min

Spar Odden 9 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 2026



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 94/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Sport

Levermyr stadion 9 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.7 km

Jappa skole nærmiljøanlegg 10 min
Ballspill 0.9 km

Aktiv Trening Grimstad 8 min

SKY Fitness Grimstad 8 min

Boligmasse

62% enebolig
27% blokk
11% annet

«Sentrumsnært og variert bebyggelse.
Hyggelige folk.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Oddensenteret 9 min

Apotek 1 Grimstad 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
31% 6-12 år
15% 13-15 år
20% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 44%

Levermyr/Biodden
Grimstad
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 52% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 4% 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 2026
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

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





















1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


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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Trygghet for deg 
som boligkjøper 

Derfor bør du ha 
Boligkjøperforsikring: 

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest ved kontraktsignering og gir rett 
til advokathjelp inntil 5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av oppgjøret ved 
boligkjøpet. Advokatforsikringen fornyes årlig ved faktura fra HELP.

Har du spørsmål? Kontakt HELP på 22 99 99 99 eller post@help.no. Les mer på help.no.

Ved kjøp av landbrukseiendom, eller tidligere landbrukseiendom, herunder småbruk, omfatter forsikringen kun rettshjelpsbehov 
relatert til det boligbygget som er angitt i forsikringsbeviset (selgers primærbolig). Meglerforetaket mottar kr 2 400/3 900/3 700 
i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype. Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved 
overtakelse, vil avtalen bli kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se vår informasjonsside her.her.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, 
tvist eller 10 timer advokatbistand, 
avhengig av hva som kommer først

            1 av 4 finner feil etter 
  overtakelse av ny bolig

  Advokaten vet hvilke feil 
  som gir krav mot selger

  Vi tar saken, uten økonomisk
  risiko for deg

  Advokathjelp er dyrt når du 
  ikke har boligkjøperforsikring

  Advokathjelp innenfor 
plan- og bygningsrett

Hva koster det?

Andelsbolig og          5 700 kr
aksjeleilighet

Selveierleilighet og        10 200 kr 
rekkehus 

Ene-,tomannsbolig        14 700 kr
og tomt 

Pris gjelder for 5 år.
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
 
 

   



       
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Forbrukerinformasjon
OM BUDGIVNING
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

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

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

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

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på eien- 
dommen, herunder om relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/

plan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert
før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med megler før bud
avgis.

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

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

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde bud-
giverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle
forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet inn-
holdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende
for budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre budet
før denne tid avslås av selger eller budgiver får melding om
at eiendommen er solgt til en annen (man bør derfor ikke gi

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD
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Skal du selge bolig?
Kom i kontakt med din lokale megler i dag!

Følg oss på

Isabel Bermudez
T: 926 38 257
ib@exbo.no


