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Lekker 102 kvm. selveierleilighet med stor 
solrik vestvendt terrasse med nydelig 
sjøutsikt ‑ 2 bad ‑ P‑plass i u. etg. ‑ Heis

OMRÅDE
 BYSTRANDA BLÅ

ADRESSE
Batterigata 12, 4608  
KRISTIANSAND S

Prisantydning
kr 8 970 000,‑

Omkostninger: kr 235 440,‑
Totalpris: kr 9 205 440,‑
Formuesverdi: kr 1 291 288,‑
Eiendomskatt: kr 8 401,‑
Fellesutgifter: kr 4 204,‑

990 99 228
pal.birkeland@sormegleren.no

Pål Birkeland
Eiendomsmegler MNEF

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

BRA‑i: 102 m²
BRA‑e: 9 m²
BRA Total: 111 m²

Boligtype: Leilighet 
Byggeår: 2021
Soverom: 2
Rom: 3
Etasje: 4
Eierform bygning: Eierseksjon
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 6995.2 m² 



BATTERIGATA 12

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gnr. 150, bnr. 1905, snr. 102, ideell andel 1/ 1
i Kristiansand kommune.

Areal
BRA ‑ i: 102 m²
BRA ‑ e: 9 m²
BRA totalt: 111 m²
TBA: 13 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 5 m² Bod.

4. etasje
BRA‑i: 102 m² Gang, bad, vaskerom, bad 2, stue/ kjøkken og 2 soverom.
BRA‑e: 4 m² 2 boder.

TBA fordelt på etasje
4. etasje: 13 m²
 
Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

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

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

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
Stue/ kjøkken har takhøyde på ca. 2,76 m.

Tomtestørrelse
6995.2 m² felles eiertomt

Tomtebeskrivelse
Flott opparbeidet fellestomt med beplantning, vannspeil og vegetasjon er viet særlig oppmerksomhet i  
utomhusplanen. "Hjerterommet", det sentrale solfylte rommet for de fire nabolagene, strekker seg gjennom  
hele tomta. Dette blir et aktivitetsområde med frukttrær, veksthus og lekeplasser. Grøntarealene blir  
opparbeidet som en felles hage, der beboerne på grunnplan vil få trivelige uteplasser i tilknytning til plen og  
fellesområder. Vannspeil iht. godkjent utomhusplan.

Beliggenhet
Flott vestvendt leilighet i 4. etasje som vender rett mot Bystranda. Gode solforhold som kan nytes på den  
meget romslige vestvendte terrassen. Kort vei til populære Bystranda i Kristiansand og alle byens fasiliteter.
Bystranda er kanskje Kristiansands mest attraktive område, med umiddelbar nærhet til det meste sentrum  
har å by på ‑ alt fra nydelige parkområder til koselige kafeer, gode shoppingmuligheter og spennende  
utesteder. Byens egen strand (med blått flagg) ligger rett utenfor døren, hvor man kan ta et forfriskende  



morgen‑ eller kveldsbad. I nærheten finner du også Tresse, Festningen, Kilden kulturhus og Fiskebrygga.  
Nærheten til stranden og de flotte, omkringliggende områdene gjør stedet særlig attraktivt. Perfekt  
beliggenhet for deg som ønsker en sentral beliggenhet med nærhet til sjø, strand, båtliv og sentrum.

Adkomst
Når du kommer øst fra og kjører mot Kristiansand sentrum ta av til høyre mot Vennesla og Lund. Ta første  
avkjørsel i rundkjøringen inn på Torridalsveien, og deretter 3 avkjørsel i neste rundkjøring. Sving til høyre i  
lyskrysset inn på Østerveien. Følg denne veien til du skal svinge til venstre mot havet inn på Kronprinsens  
gate. Sving til venstre inn på Østre Strandgata, for deretter å svinge til høyre inn på Elvegata. Fortsett inn på  
Tangen og kjør til du får Batterigata på høyre side av deg. 

Det vil være skiltet ved fellesvisning.

Velkommen til visning!

Byggemåte
Leilighetsbygget er oppført i betong konstruksjoner og utvendige fasader har teglsteins‑forblendinger og  
trekledning på terrassen. Vinduer og skyvedøren i stuen har 3.lags glass og lyd/  branndør er montert som  
inngangsdør til leiligheten. Terrassen ut i fra stuen har heller på dekke med papp.tekking og rekkverk i
stål/  glass er montert.

Sammendrag selgers egenerklæring
Pkt. 5: Antydning til fukt i garasjeanlegg. Dette er en reklamasjon sak mot utbygger som er under utbedring.
Pkt. 32: Det er montert Mono plater i tak på stuen for å dempe akustikken. Arbeid er utført av Bico.  
Resultatet ble 100%

Se selgers egenerklæringsskjema for utfyllende informasjon.

Innhold
Lekker, romslig og betydelig oppgradert lys selveierleilighet med store vindusflater mot vest. Stor, vestvendt  
terrasse på 13 kvm. Heis direkte fra parkeringskjeller og inngangsparti direkte opp til leilighetens etasje.  
Meget praktisk og funksjonelt. 

Leiligheten er harmonisk innredet med lyse farger, gjennomgående meget gode materialvalg, meget god  
takhøyde i stue/  kjøkken (2,75), store og sjenerøse vindusflater med godt lysinnfall som gjør leiligheten  
særdeles lys og luftig. Boligen fremstår med moderne løsning, god arealfordeling i populært boligkompleks  
i sjønære omgivelser på Bystranda.

4. etasje:

Gang med ledlys og Strai skyvedørsgarderobe, lys, pen og meget romslig stue med ledlys i tak, store og  
gode vindusflater og god plass for spisestue. Utgang til stor, solrik og vestvendt flislagt terrasse på hele 13  
kvm med sol fra ettermiddag til sent på kveld og nydelig utsikt over Bystranda, Festninga og Byen.

Kjøkken med ledlys i tak (åpen løsning mot stue). Lekker Strai kjøkkeninnredning med god benkeplass, lys  
over benk, integrerte høykvalitets hvitevarer fra Miele (stekeovn, induksjonstopp, kaffemaskin,  
oppvaskmaskin og kjøl/  fryseskap). 

Akustiske plater i tak i stue/  kjøkken.

Lekkert flislagt bad/  wc 1 med varme i gulv, ledlys, vegghengt wc og dusjhjørne. Flott baderomsinnredning  
med servant.

Lekkert flislagt bad/  wc nr. 2 med varme i gulv, ledlys, vegghengt toalett, dusjhjørne og dobbel servant med  
flott baderomsinnredning. Det er direkte inngang fra hovedsoverom til bad 2.

Praktisk separat vaskerom med opplegg til vaskemaskin/  tørketrommel og ekstra kjøleskap hvis ønskelig.



2 gode soverom hvorav hovedsoverom har skyvedørsgarderobe.

2 praktiske boder i gangen i samme etasje som leiligheten + 1 innelukket sportsbod i kjeller.

Parkeringsplass med el‑bil lader i oppvarmet garasjeanlegg i underetasje. 

Leiligheten ligger som oftest i le for vær og vind.

Elektriske screens i stue.

Felles sykkelbod.

Vi har gleden av å presentere en tiltalende selveierleilighet med flott beliggenhet i det nye flotte prosjektet  
Bystranda Blå. Leiligheten har store og gode vindusflater noe som gjør leiligheten særdeles lys og luftig. 

Ved behov for ekstra overnattings plasser har man som del av Bystranda Blå konseptet tilgang til hybler i  
fellesanlegget, der man også finner betjent resepsjon, stue med peis, eget selskapslokale, etc.

Fra leiligheten har man direkte nedgang med heis eller trapp til parkeringskjelleren, der det medfølger fast  
parkeringsplass hvorav det er opplegg til elbil lader og praktisk bod. Begge er plassert gunstig i forhold til  
leiligheten.

Stue/  kjøkken er holdt i lyse trivelig farger, flotte oppgraderte en stavs eikeparkett gulv, bortsett fra badene  
og vaskerommet som har fliser. Dobbel skyvedør ut til helt fantastisk terrasse med gode solforhold. Store  
vindusflater sørger for at leiligheten oppleves som svært lys og trivelig.

Standard
Tilstandsrapport basert på innholdskrav til forskrift til avhendingsloven er vedlagt denne salgsoppgaven. Vi  
oppfordrer interessenter til å sette seg grundig inn i rapporten før budgivning. Kjøper anses å være kjent  
med opplysninger som fremgår av tilstandsrapporten, og vil således ikke kunne gjøre gjeldene mangler som  
fremgår av rapporten. 
 
Tilstandsrapporten er utarbeidet av Thomas Adler Olsen den 12.02.2025, og er gyldig i 1 år etter  
befaringsdato 10.02.2025. Ved eldre rapporter anbefales interessenter å undersøke eiendommen grundig.  
Det gjøres oppmerksom på at rapporten kun omhandler boligen, eventuelle øvrige bygninger på  
eiendommen er ikke vurdert.
 
Beskrivelse av eiendommen:
Leilighet beliggende i 4.etasje i leilighetsbygg som ble oppført i 2021. Leiligheten fremstår i god stand og  
vedlikeholdt. Bygningsdeler er i fra byggeår, samt våtrommene og kjøkkeninnredningen. 

Ingen avvik oppgitt i tilstandsrapport (TG2 eller TG3). For øvrig må hele Tilstandsrapporten leses i sin  
helhet.

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

Hvitevarer
Følgende hvitevarer følger handelen: Følgende hvitevarer følger handelen: Kjøleskap/ kombiskap, komfyr/ 
stekeovn/ koketopp og oppvaskmaskin. Kaffemaskin medfølger også.

Parkering
Fast parkeringsplass (nr. 60) i byggets underetasje er inkludert i prisen. Det er installert El‑bil lader på  
plassen. Parkeringsplassen er gunstig plassert i forhold til heisen.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF



Polisenummer
SP0003226078

Diverse
Flotte fellesområder med resepsjon, selskapslokale, kjøkkenanretning, bibliotek, trimrom og 2 gjestehybler.

Pliktig medlemsskap i velforening /   huseierforening.

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

Ved behov for ekstra overnattings plasser har man som del av Bystranda Blå konseptet tilgang til hybler i  
fellesanlegget, der man også finner betjent resepsjon, stue med peis, eget selskapslokale, etc.

På denne eiendommen har det vært forurenset grunn eller mistanke om forurenset grunn og nødvendige  
tiltak ble iverksatt ifm utbyggingen. Lokalitetsnr.: 14294, lokalitetsnavn: Bystranda Blå og lokalitetsnr.: 3292,  
lokalitetsnavn: Tangen avfallsplass. Påvirkningsgrad: Liten/   Ingen kjent påvirkning med dagens areal/  
resipientbruk. Myndighet: Kommune /   Fylkesmann. På http:/  /  grunnforurensning.miljodirektoratet.no finnes  
mer detaljerte opplysninger om de registrerte forurensningene.

ENERGI
Oppvarming
Bygget er tilknyttet fjernvarmenettet for Kristiansand for oppvarming av varmt forbruksvann, samt  
vannbåren varme i form av gulvvarme i stue/  kjøkken hovedbad og entré. Varmekabler på bad/  wc. 

Energiforbruket avregnes sentralt av energileverandøren, men vil bli fordelt på den enkelte leilighet, med  
separate målere i leilighetene for varmt forbruksvann og vannbåren gulvvarme. Differanse mellom sum  
separate målere og totalforbruk fordeles pro rata på samtlige leiligheter.

Dersom det er rom i boligen som ikke har vegg/  fastmonterte ovner, så følger det heller ikke med ovner i  
disse rommene.

ØKONOMI

Eiendomsskatt
Kr 8 401

Eiendomsskatt år
2024

Info eiendomsskatt
EIendomsskatt faktureres direkte til eier. 

Formuesverdi primær
Kr 1 291 288

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 5 165 153

Formuesverdi sekundær år
2023



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

BOENHETEN
Eierbrøk
102/ 21175

Felleskostnader inkluderer
Driftskostnader kr 3060,‑ inkl. bl. a. kommunale avgifter, renovasjon, felles forsikring på bygg,  
forretningsførsel, vedlikehold/ serviceavtaler, vaktmestertjenester, renhold fellesareal, energi/ strøm  
fellesareal, styre‑, forretningsførsel, styre‑ og revisjonshonorar, m.m

Serviceavgift (drift av fellesrom) kr. 675,‑, TV‑ og internett (Telia) kr. 327,‑, parkeringsplass nr. 60 kr. 100,‑ og  
strøm i bod kr. 42,‑.

Månedlig avregning av vann/ fjernvarme kommer i tillegg til fellesutgiftene.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 204

Andel fellesformue
Kr 13 126

Andel fellesformue dato
06.02.2025

SAMEIET
Sameienavn
Sameiet Bystranda Blå

Organisasjonsnummer
926363085

Om sameiet
Til sammen 248 boligseksjoner med et samlet BRA‑S på 21 037,9 m². I tillegg er det opprettet 11 seksjoner  
for å organisere boder og p‑plasser. Totalt 259 seksjoner i sameiet. Alle boligseksjoner har bruksrett på 1  
bod i kjelleretasjen.

Styregodkjennelse
Styregodkjennelse av ny eier kreves ikke.

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

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

Den enkelte dyre‑ eller fugleeier er ansvarlig for at det ikke er til sjenanse for andre beboere. Det er ikke  
tillatt å mate fugler eller dyr fra veranda eller i fellespark.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det avholdes dugnad etter styrets beslutning. Styret registrerer deltakelse. Dersom en andelseier ikke kan  



delta til fastsatt tid, vil dugnad kunne gjennomføres på annen dag etter styrets samtykke. Styret fastsetter  
eventuelt andre ordninger dersom enkelte ikke kan delta i slik fellesinnsats.

Øvrige sameiere har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet, jf.  
eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige 2 G (Folketrygdens grunnbeløp). Sameiet kan  
vedtekstfeste ytterligere panterett for sameiet. Vedtektsfestet pant tinglyses i seksjonene. Ingen kan direkte  
eller indirekte erverve mer en to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23. Dersom et erverv  
har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom overskjøting  
blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil finne  
sted tross manglende overskjøting.

FORRETNINGSFØRER
Forretningsfører
Sørlandet Boligbyggelag SØBO

Eierskiftegebyr
Kr 6570

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

17.08.1868 ‑ Dokumentnr: 900045 ‑ Bestemmelse om vannledning. 
27.08.1892 ‑ Dokumentnr: 900098 ‑ Bestemmelse om fiskerett.
02.03.1893 ‑ Dokumentnr: 906710 ‑ Bestemmelse om bebyggelse.
07.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2316696 ‑ Erklæring/  avtale. Rettighetshaver: Kristiansand Kommune. Org.nr: 820  
852 982. Bestemmelse om mindre reguleringer i tomtegrense. Bestemmelse om skjærings‑ og fyllskråninger  
med plass til fender. Gjelder også ved utvidelse av vei.
07.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2316696 ‑ Bestemmelse om vann/  kloakk. Rettighetshaver: Kristiansand  
Kommune. Org.nr: 820 852 982. Bestemmelse om overvann. Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av  
anlegg/  ledninger/  kabler. Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/  ledninger. 
07.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2316696 ‑ Bestemmelse om elektriske ledninger/  kabler. Rettighetshaver:  
Kristiansand Kommune. Org.nr: 820 852 982. Bestemmelse om gatelys. Bestemmelse om gassledning.  
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/  ledninger/  kabler. Bestemmelse om vedlikehold av  
anlegg/  ledninger. 
07.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2316696 ‑ Bestemmelse om fiber‑/  data‑/  telekabel. Rettighetshaver: Kristiansand  
Kommune. Org.nr: 820 852 982. 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/  ledninger/  kabler og vedlikehold av anlegg/  ledninger. 
07.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2316696 ‑ Bestemmelse om bebyggelse. Rettighetshaver: Kristiansand  
Kommune. Org.nr: 820 852 982. Bestemmelse om mur og antenner/  parabolantenner. 
07.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2316696 ‑ Bestemmelse om gjerde. Overført fra: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:1905. 
07.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2316696 ‑ Bestemmelse om medlemskap i velforening/  huseierforening. Overført  
fra: Knr:4204 Gnr:150 Bnr:1905.

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

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 07.04.2022. Ferdigattesten gjelder Bystranda Blå ‑ 150/  1717 ‑ 2  
leilighetsbygg ‑ byggetrinn 2. At en slik attest eksisterer gir ingen garanti for at det ikke er utført arbeid på  
boliger som ikke er byggemeldt eller godkjent.



Vei, vann og avløp
Tilknyttet offentlig vei, vann og avløp.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål og tilhører reguleringsplan nr. 1473, reguleringsbestemmelser for  
Tangen ‑ delfelt B2‑4 og B2‑5. Detaljregulering, datert: 03.04.18. og Plan nr. 1264, bestemmelser til  
kommunedelplan for Kvadraturen og Vestre Havn, del 1 ‑ Kvadraturen 2011‑2022. På generell basis gjør vi  
oppmerksom på at det kan foreligge fremtidige planer hos kommunen for området rundt eiendommen, som  
megler ikke har mottatt opplysninger om.

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

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

Kommentar konsesjon
Det er ingen konsesjonsplikt på eiendommen. 

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

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

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

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

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

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

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.  
avhl. § 3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt  



karakteriseres som en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere  
som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person  
som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Prisantydning
Kr 8 970 000

Totalpris
Kr 9 205 440

Omkostninger kjøpers beskrivelse
8 970 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
224 250,00 (Dokumentavgift)
10 100,00 (HELP Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
225 340,00 (Omkostninger totalt (uten HELP Boligkjøperforsikring))
235 440,00 (Omkostninger totalt (med HELP Boligkjøperforsikring))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
9 195 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten HELP Boligkjøperforsikring))
9 205 440,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med HELP Boligkjøperforsikring))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer, og at  
dokumentavgiftsgrunnlaget aksepteres av Kartverket.

Overtakelse
Etter avtale.

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

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

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt på meglers klientkonto innen overtagelse.  
Normalt innebærer dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers klientkonto senest to virkedager før  



avtalt overtagelsesdato. Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis pantedokument som skal  
tinglyses til fordel for kjøpers bank, må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne sted.  
Sørmegleren AS tar ikke imot innbetalinger fra utlandet, innbetaling av oppgjør skal foretas samlet fra  
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Megler tar ikke imot oppgjør i form av kontanter eller bankremisse.

Hvitvaskingsreglene
I henhold til lov om hvitvasking og terrorfinansiering har megler plikt til å gjennomføre kontrolltiltak ovenfor  
kunder. Dette innebærer å bekrefte kunders identitet, innhente opplysninger om reelle rettighetshavere og  
kundeforholdets formål og tilsiktede art. Videre skal megler kontrollere midlenes opprinnelse, samt  
gjennomføre kundekontroll av personer med disposisjonsrett til konto som benyttes ved transaksjoner til  
klientkonto. Kundekontroll skal gjennomføres løpende gjennom hele oppdragsperioden, dersom megler på  
noe tidspunkt ikke får gjennomført tilstrekkelig kundekontroll har megler rett til å avvikle kundeforholdet.
Megler er underlagt rapporteringsplikt til Økokrim ved mistanke om brudd på hvitvaskingsloven. Melding  
sendes Økokrim uten at partene varsles og megler kan i enkelte tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføring  
av handelen. Partene i handelen kan komme i ansvar for tap den andre part påføres som følge av brudd på  
hvitvaskingsregelverket, partenes rettigheter ved mislighold.

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

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

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

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til 1,00 % inkl. mva.
Videre er det avtalt tilrettelegging kr 16.900,‑, oppgjørshonorar kr 11.900,‑ og grunnpakke markedsføring kr  
11.900,‑. I tillegg dekker oppdragsgiver kr 545,‑ i utlegg for sikringsobligasjon. 
Ved salgssum lik prisantydning vil dette til sammen utgjøre kr 137 745,00,‑ inkl. mva.
 
Dersom handel ikke kommer i stand har megler krav på å få dekket tilrettelegging,  
markedsføringskostnader, direkte utlegg, samt et rimelig vederlag for utført arbeid. 

Selger
Vidar Thorsen
Anne Berit Thorsen

Oppdragsanvarlig
Pål Birkeland, Eiendomsmegler MNEF, pal.birkeland@sormegleren.no, Tlf: 990 99 228

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

Salgsoppgavedato
06.03.2025
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Nabolagsprofil
Batterigata 12 - Nabolaget Kvadraturen sørøst - vurdert av 117 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Kvadraturen videregående skole 9 min
Totalt 25 ulike linjer 0.7 km

Kristiansand rutebilstasjon 19 min
Buss, tog 1.3 km

Kristiansand stasjon 25 min
Linje F5 1.8 km

Kongshavn brygge 18 min
Linje 91 13 km

Kristiansand Kjevik 22 min

Skoler

Tordenskjoldsgate skole (1-7 kl.) 20 min
139 elever, 13 klasser 1.5 km

Lovisenlund skole (1-7 kl.) 24 min
429 elever, 21 klasser 1.6 km

Kristiansand Internasjonale skole (1-10 kl.) 26 min
191 elever, 11 klasser 1.8 km

Oddemarka skole (8-10 kl.) 27 min
454 elever, 32 klasser 1.8 km

Grim skole (8-10 kl.) 10 min
483 elever, 38 klasser 3.4 km

Tangen videregående skole 6 min
850 elever 0.5 km

Akademiet vgs Kristiansand 7 min
180 elever 0.5 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 76/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Kvadraturen sørøst 2 968 2 246

Kristiansand 79 810 39 213

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lund barnehage (1-5 år) 17 min
38 barn 1.2 km

Bamsebo barnehage (1-5 år) 26 min
83 barn 1.9 km

Blåmann Steinerbarnehage (0-5 år) 29 min
32 barn 2 km

Dagligvare

Rema 1000 Tangen 6 min
Post i butikk, PostNord 0.4 km

Kiwi Elvegata 7 min
PostNord 0.5 km

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



Primære transportmidler

1. Gående

2. Egen bil

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 84/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 83/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 83/100

Sport

Tangenparken Nærmiljøpark 2 min
Ballspill 0.2 km

Bystranda sandvolleybane 4 min
Ballspill 0.3 km

SATS Aquarama 4 min

Fresh Fitness Kristiansand sentrum 20 min

Boligmasse

2% enebolig
76% blokk
23% annet

«Fantastisk hyggelige og
engasjerte naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandens Kjøpesenter 17 min

Apotek 1 Aquarama 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

37% i barnehagealder
27% 6-12 år
13% 13-15 år
23% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 65%

Kvadraturen sørøst
Kristiansand
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 30% 33%

Ikke gift 48% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 8% 4%

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



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







Side 1

Egenerklæring
Batterigata 12, 4608 KRISTIANSAND S 05 Feb 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Batterigata 12 Batterigata 12

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie eller borettslag?

  2 Ja  0 Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

09.2021

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Fra 09.2021 til dags dato.

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

Informasjon om eksisterende husforsikring

If Skadeforsikring Nuf-53

Informasjon om selger

Hovedselger

Thorsen, Vidar

Medselger

Thorsen, Anne Berit

Forbehold



Side 2

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

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

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

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

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Antydning til fukt i garasjeanlegg. Dette er en reklamasjon sak mot utbygger som er under utbedring.

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

  2 Ja  0 Nei

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei

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

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

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

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Det er montert Mono plater i tak på stuen for å dempe akustikken. Arbeid er utført av Bico. Resultatet ble 100% 
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bra.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

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

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 94544042



Tilstandsrapport
KRISTIANSAND kommune

Ba琀琀erigata 12, 4608 KRISTIANSAND S

gnr. 150, bnr. 1905, snr. 102

Befaringsdato: 10.02.2025 Rapportdato: 12.02.2025 Oppdragsnr.: 19204-3685

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

SW9593Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 111 m² BRA-i: 102 m²

Vår ref:

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



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

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

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

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

Norsk takst

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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

thomasadler.olsen@gmail.com

Thomas A. Olsen

Rapportansvarlig

915 63 718

19204-3685Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  10.02.2025



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Leilighet beliggende i 4.etasje i leilighetsbygg som ble oppført i 
2021. Leiligheten fremstår i god stand og vedlikeholdt. 
Bygningsdeler er i fra byggeår, samt våtrommene og 
kjøkkeninnredningen.

Byggemåte:
Leilighetsbygget er oppført i betong konstruksjoner og utvendige 
fasader har teglsteins-forblendinger og trekledning på terrassen. 
Vinduer og skyvedøren i stuen har 3.lags glass og lyd/branndør 
er montert som inngangsdør 琀椀l leiligheten. Terrassen ut i fra 
stuen har heller på dekke med papp.tekking og rekkverk i 
stål/glass er montert.

For øvrig må hele Tilstandsrapporten leses i sin helhet.

Leilighet - Byggeår: 2021

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Utvendige fasader som var mulig å besik琀椀ge i fra terrassen fremstod 
i normal god stand på befaringen, samt vinduer i fra byggeår med 
3.lags glass, skyvedør i stuen med 3.lags glass og lyd/branndør som 
inngangsdør 琀椀l leiligheten og fremstår i normal god stand. Terrasse 
ut i fra stuen med heller på dekke med papp-tekking og rekkverk i 
glass/stål har høyde på ca. 1,04 m. Over昀氀ater har normal værslitasje 
og normalt vedlikehold kan påregnes. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendige dører og innvendige over昀氀ater i fra byggeår har normal 
bruksslitasje og fremstår i normal god stand. Og Bico har montert 
Mono plater i taket i stue/kjøkken for å dempe akus琀椀kken. 
Etasjeskiller er oppført i betong konstruksjoner. Ingen merkbare 
sig/retningsavvik ble registrert på innvendige gulver på befaringen, 
det ble målt ca. 2-4 mm. sig/avvik med gulvlaser gjennom hele 
rommet i gang, stue/kjøkken, soverom på befaringen.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Baderommet er i fra byggeår og har 昀氀islagt gulv med vannbåren 
gulvvarme, 昀氀iser på vegger, 昀氀iser i dusjen og malt innvendig tak. 
Hjørnesluk med stålrist i gulvet i dusjen og vegghengt toale琀琀, dusj 
og baderomsinnredning med servant er montert. registrerte ingen 
lekkasjer på befaringen.Baderommet har ven琀椀l i himlingen og 
lu昀琀espalte under dørbladet for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet. Gulvet har li琀琀 fall, 
li琀琀 ned senket gulv i dusjen med li琀琀 fall, og det ble målt høyde 
forskjell på 25 mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet i dusjen 
på befaringen. Over昀氀ater fremstår i normal god stand og det ble ikke 
målt unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på over昀氀ater på 
befaringen.

Vaskerommet er i fra byggeår og har 昀氀iser på gulvet med oppkant 
昀氀iser langs vegger, malte platevegger og malt innvendig tak. Sluk og 
opplegg for vaskemaskin er montert, og vaskerommet har ven琀椀l i 
himlingen og lu昀琀espalte under skyvedørene for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet. 
Det er røropplegg i veggen for evnt. montering av stål-vask, 
blandeba琀琀eri. Gulvet har li琀琀 fall og det ble målt høydeforskjell på 25 
mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet under vaskemaskinen 
på befaringen. Over昀氀ater fremstår i normal god stand og det ble ikke 
målt unormale fuktverdier på over昀氀ater på befaringen.

Arealer Gå 琀椀l side

Bad 2 er i fra byggeår og har 昀氀islagt gulv med vannbåren gulvvarme, 
昀氀iser på vegger, 昀氀iser i dusjen og malt innvendig tak. Hjørnesluk med 
stålrist i gulvet i dusjen og vegghengt toale琀琀, dusj, 2 rørskap og 
baderomsinnredning med servant er montert. registrerte ingen 
lekkasjer på befaringen.Baderommet har ven琀椀l i himlingen og 
lu昀琀espalte under dørbladet for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet. Gulvet har li琀琀 fall, 
li琀琀 ned senket gulv i dusjen med li琀琀 fall, og det ble målt høyde 
forskjell på 25 mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet i dusjen 
på befaringen. Over昀氀ater fremstår i normal god stand og det ble ikke 
målt unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på over昀氀ater på 
befaringen.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Strai-kjøkkeninnredning i fra byggeår fremstrår i normal god stand, 
og kjøkkenven琀椀latoren er 琀椀lkoblet ven琀椀lasjonsanlegget i 
vaskerommet.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Avløpsrør av plast og rørskap med plast-vannrør i rør-i-rør system er 
montert i baderommet. Sikringsskap med automatsikringer er 
montert i vaskerommet, samt balansert ven琀椀lasjonsanlegg er 
montert i skap i vaskerommet. Leiligheten varmes opp med 
vannbåren gulvvarme og rørskap er montert i baderommet. 
Brannalarm og sprinkleranlegg er montert i leiligheten.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

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

Tilstandsrapporten omfa琀琀er kun besik琀椀gelse av leiligheten 
innvendig, felles arealer, utvendige fasader og boder, 
garasjeplass i felles kjeller er ikke kontrollert.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Leilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad 2 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Utvendige fasader som var mulig å besik琀椀ge i fra terrassen fremstod i 
normal god stand på befaringen. Normalt vedlikehold kan påregnes.

Vinduer

Vinduer i fra byggeår med 3.lags glass fremstår i normal god stand.
Normalt vedlikehold kan påregnes.

Dører

Lyd/branndør som inngangsdør 琀椀l leiligheten og skyvedør i stuen med 
3.lags glass fremstår i normal god stand. Normalt vedlikehold kan 
påregnes.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse ut i fra stuen med heller på dekke med papp-tekking og 
rekkverk i glass/stål har høyde på ca. 1,04 m. Over昀氀ater har normal 
værslitasje og normalt vedlikehold kan påregnes. Papp-tekkingen og 
avrenning, fall forhold på dekke 琀椀l sluk/avløp er ikke kontrollert av 
undertegnede.

LEILIGHET

Kommentar
Ihht. kommunen.

Byggeår
2021

Standard
Leiligheten har en normal standard.

Vedlikehold
Leiligheten er normalt vedlikeholdt.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater i fra byggeår har normal bruksslitasje og fremstår i 
normal god stand. Mindre merker ol. er ikke y琀琀erlige kommentert. Eier 
opplyste at Bico har montert Mono plater i taket i stue/kjøkken for å 
dempe akus琀椀kken.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er oppført i betong konstruksjoner. Lyd/brannskiller mellom 
boenheter er ikke kontrollert. Ingen merkbare sig/retningsavvik ble 
registrert på innvendige gulver på befaringen, det ble målt ca. 2-4 mm. 
sig/avvik med gulvlaser gjennom hele rommet i gang, stue/kjøkken, 
soverom på befaringen. Alle gulver ble ikke kontrollert med laser på 
befaringen.

Radon

Leiligheten ligger i 4.etasje og radonmålinger er ikke relevant.

Innvendige dører

Innvendige dører i fra byggeår fremstår i normal god stand.

VÅTROM

Generell

Baderommet er i fra byggeår og har 昀氀islagt gulv med vannbåren 
gulvvarme, 昀氀iser på vegger, 昀氀iser i dusjen og malt innvendig tak. 
Hjørnesluk med stålrist i gulvet i dusjen og vegghengt toale琀琀, dusj og 
baderomsinnredning med servant er montert. registrerte ingen 
lekkasjer på befaringen.Baderommet har ven琀椀l i himlingen og 
lu昀琀espalte under dørbladet for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet. Eier har 
dokumentasjon i fra utbygger på leiligheten.

4. ETASJE > BAD 
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Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på vegger og malt innvendig tak fremstår i normal god stand.

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme fremstår i normal god stand. 
Gulvet har li琀琀 fall, li琀琀 ned senket gulv i dusjen med li琀琀 fall, og det ble 
målt høydeforskjell på 25 mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet i 
dusjen på befaringen.

4. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Hjørnesluk med stålrist i gulvet i dusjen med mansje琀琀, membran 
løsning. Det ble ikke målt unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på 
over昀氀ater i baderommet på befaringen.

4. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt toale琀琀, dusj og baderomsinnredning med servant er 
montert, registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

4. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Baderommet har ven琀椀l i himlingen og lu昀琀espalte under dørbladet for 
琀椀llu昀琀 琀椀l rommet.

4. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende 
konstruksjoner, baderomskabin.

4. ETASJE > BAD 

Generell

Vaskerommet er i fra byggeår og har 昀氀iser på gulvet med oppkant 昀氀iser 
langs vegger, malte platevegger og malt innvendig tak. Sluk og opplegg 
for vaskemaskin er montert, og vaskerommet har ven琀椀l i himlingen og 
lu昀琀espalte under skyvedørene for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet.

4. ETASJE > VASKEROM 

Over昀氀ater vegger og himling

Malte platevegger og malt innvendig tak fremstår i normal god stand.

4. ETASJE > VASKEROM 

Li琀琀 synlig skjøt på vegg i overgang tre/betong
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Over昀氀ater Gulv

Fliser på gulvet med oppkant 昀氀iser langs vegger fremstår i normal god 
stand. Gulvet har li琀琀 fall og det ble målt høydeforskjell på 25 mm. i fra 
topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet under vaskemaskinen på 
befaringen.

4. ETASJE > VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk med stålrist i gulvet under vaskemaskinen med klemring, mansje琀琀. 
Det ble ikke målt unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på over昀氀ater i 
vaskerommet på befaringen.

4. ETASJE > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Sluk og opplegg for vaskemaskin er montert, registrerte ingen lekkasjer 
på befaringen. Det er røropplegg i veggen for evnt. montering av stål-
vask, blandeba琀琀eri.

4. ETASJE > VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Vaskerommet har ven琀椀l i himlingen og lu昀琀espalte under skyvedørene 
for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet.

4. ETASJE > VASKEROM 

Generell

Baderommet er i fra byggeår og har 昀氀islagt gulv med vannbåren 
gulvvarme, 昀氀iser på vegger, 昀氀iser i dusjen og malt innvendig tak. 
Hjørnesluk med stålrist i gulvet i dusjen og vegghengt toale琀琀, dusj, 2 
rørskap og baderomsinnredning med servant er montert. registrerte 
ingen lekkasjer på befaringen.Baderommet har ven琀椀l i himlingen og 
lu昀琀espalte under dørbladet for 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet.

4. ETASJE > BAD 2

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på vegger og malt innvendig tak fremstår i normal god stand.

4. ETASJE > BAD 2

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med vannbåren gulvvarme fremstår i normal god stand. 
Gulvet har li琀琀 fall, li琀琀 ned senket gulv i dusjen med li琀琀 fall, og det ble 
målt høydeforskjell på 25 mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet i 
dusjen på befaringen.

4. ETASJE > BAD 2

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Hjørnesluk med stålrist i gulvet i dusjen med mansje琀琀, membran 
løsning. Det ble ikke målt unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på 
over昀氀ater i baderommet på befaringen.

4. ETASJE > BAD 2
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Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt toale琀琀, dusj, 2 rørskap og baderomsinnredning med servant 
er montert, registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

4. ETASJE > BAD 2

Ven琀椀lasjon

Baderommet har ven琀椀l i himlingen og lu昀琀espalte under dørbladet for 
琀椀llu昀琀 琀椀l rommet.

4. ETASJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende 
konstruksjoner, baderomskabin.

4. ETASJE > BAD 2

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Strai-kjøkkeninnredning i fra byggeår fremstrår i normal god stand, 
registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀latoren er 琀椀lkoblet ven琀椀lasjonsanlegget i vaskerommet.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rørskap med plast-vannrør i rør-i-rør system er montert i baderommet, 
registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast, registrerte ingen lekkasjer på befaringen.
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Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg som er montert i skap i vaskerommet er 
ikke kontrollert av undertegnede.

Vannbåren varme

Leiligheten varmes opp med vannbåren gulvvarme og rørskap er 
montert i baderommet. Anlegget er ikke kontrollert av undertegnede.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer er montert i vaskerommet,

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Brannalarm og sprinkleranlegg er montert i leiligheten.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet
Ny arealstandard

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

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

4. etasje 102 4 106 13

Kjeller 5 5

SUM 102 9 13
SUM BRA 111

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4. etasje Gang, Bad, Vaskerom, Bad 2, 
Stue/kjøkken, 2 soverom 2 boder

Kjeller Bod

Kommentar

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

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

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 102 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Ba琀琀erigata 12, 4608 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 1905
4204 KRISTIANSAND

Byggmester/Takstmann Thomas A. Olsen

4639 KRISTIANSAND
Odderhei Terrasse 64

19204-3685Oppdragsnr.: 10.02.2025Befaringsdato: Side: 14 av 17



Befaring

Dato Til stede Rolle
10.2.2025 Thomas A. Olsen Taks琀椀ngeniør

Eiere Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4204 KRISTIANSAND

gnr.
150

bnr.
1905

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Ba琀琀erigata 12  

Hjemmelshaver
Thorsen Anne Berit, Thorsen Vidar

fnr. snr.
102

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 05.02.2025 Gjennomlest. Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 10.02.2025 Eiere har gi琀琀 opplysninger om leiligheten. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 12.02.2025 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

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

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

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

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

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

PERSONVERN

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

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/SW9593

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Innkalling til ordinært årsmøte  i                                
SAMEIET BYSTRANDA BLÅ

Mandag 11.03.2024 Kl: 18:00  
Scandic Bystranda

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Stig Meberg velges som møteleder.

Stig Meberg velges som møteleder.

Valg av protokollfører1.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Helle Geheb velges som protokollfører.

Helle Geheb velges som protokollfører.

Valg av en til å signere protokollen sammen med møteleder1.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret foreslår som tidligere år at Odd Helge Moen velges til å signere
møteprotokollen sammen med møteleder.

Odd Helge Moen, seksjon C1.6.3 velges til å signere protokollen
sammen med møteleder.
Odd Helge Moen, seksjon C1.6.3 velges til å signere protokollen
sammen med møteleder.

Opptelling av stemmer: tilstedeværende/fullmakter1.4

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Det er kun 1 stemme pr seksjon/fullmakt. Stemmesedler blir utlevert samtidig med
registrering av fremmøte og innlevering av fullmakter.

Antall stemmeberettigete skal registreres, sammen med innleverte fullmakter.

Det ble registrert xxx stemmeberettige, inkludert xx innleverte
fullmakter

Valgkomiteen ved Marit Løvland og Odd Nordmo velges som
tellekorps.
Det ble registrert xxx stemmeberettige, inkludert xx innleverte
fullmakter

Valgkomiteen ved Marit Løvland og Odd Nordmo velges som
tellekorps.

Godkjenning av innkalling og dagsorden1.5

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret har invitert Servicesenteret til å være observatører på årsmøte for å få
informasjon. 

Innkalling og dagsorden ble godkjent uten merknader.

Innkalling og dagsorden ble godkjent uten merknader.
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Årsmelding2.

Forslag til vedtak: Styrets årsmelding ble tatt til orientering

Regnskap og budsjett3.

Forslag til vedtak: Årsregnskapet enstemmig godkjent. Budsjett tatt til orientering.

Saker innmeldt fra eierne4.

Regler for gjesteparkering - forslag fra Janne Næss og Vidar 
Otto Neset

4.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Vi synes at reglene for bruk av gjesteparkeringsplassene bør endres fra dagens regel
som er ett døgn  
til ny regel på to døgn. Når beboere får besøk er ofte dette i helger, høytider og ferier.
Eksempelvis  
mener vi at gjester må kunne parkere sammenhengende fra ankomst fredag til
avreise søndag. Vi  
mener også at dette er en så viktig sak at den faktisk bør bestemmes av alle
sameiets beboere og  
ikke kun av styret. Denne saken ønsker vi at det skal stemmes over på årsmøtet.

Janne Næss og Vidar Otto Neset  
A2.1.1.

Fra den dato som styret/årsmøtet bestemmer gjelder følgende
regler:

Det er kun gjester som har tillatelse til å parkere på
gjesteparkeringsplasser. Gjester har tillatelse til å parkere i
max 2 sammenhengende døgn. Utfylt parkeringstillatelse skal
legges godt synlig på  
dashbordet i bilen. Ved mangel på parkeringstillatelse kan
styret beslutte bilen borttauet.
Styret innstiller på at dagens regler for bruk av gjesteparkering
beholdes. Reservasjonen for besøkende som bestiller
gjesterommene er tatt bort. Gjester som bor på
gjesterommene kan følge vanlige regler som gjelder for alle
besøkene.  

Styret innstiller på ikke å utvide muligheten for å parkere mer
enn 1 døgn sammenhengende på gjesteparkeringen.  

gym flerbruksapperat - forslag fra Thor Mørch4.2

Forslag til vedtak:

Treningsrommet er begrenset til 3 personer av gangen og da tenker jeg følgende.For
at dette skal være lavvterskel mener jeg vi mangler noe vesentlige,et
flerbruksapperat.Bildet og lenke vedlagt.  
Når det er maks 3 stk er det vel ikke behov for 3 sykler?Kanskje selge 1?  
Og med litt flytting av ro-benk,sykler og andre ting burde det vær plass til et slikt
apparat.  
Jeg brukte rommet 5-6 ganger i begynnelsen, men savnet sterkt et slikt apparat som
gjør at jeg ikke har brukt rommet siste 2 år.

Jeg syntes nok utstyret som er der i dag er mer for kondisjonstrening.

her er 2 forslag med pris 17000 og 55000.
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Styrets innstilling:

 

https://www.gymgrossisten.no/abilica-multi-4-st/555250.html

 

 

https://www.gymgrossisten.no/abilica-express/131222.html

 
Styret innstiller på å kjøpe et flebruksapperat og får i oppgave
å innhente tilbud og beslutte innkjøp. Valg av apperat vurderes
ifht plass og pris.

Nytt vedtak vedrørende endring av plen til terrasser i første 
etasje - forslag fra Connie Bentzrud

4.3

Bakgrunnen for forslaget:

På årsmøtet/generalforsamlingen i 2023 ble det gjort følgende vedtak om å nekte
andelseiere i første etasje å erstatte plen med platting:

"Søknader om endring fra gress til terrasse avslås mot 38 stemmer. Styret følger opp
klagen ifht dårlig plen i private hager med Landskapsentreprenørene."

Det som var hovedargumentet var at det da var snakk om å grave, fjerne plen for å
legge platting. Argumentene mot å tillate omgjøring var blant annet at utbyggers
garanti ville kunne trekkes dersom det ble gravd eller fjernet plen for å legge platting
fordi det var fare for lekkasje, eller skade på membran.

Disse argumentene førte til at vedtaket ble negativt for de som ønsket å legge
platting.

Samtidig ble det lovet fra utbyggers side, at det skulle gjøres befaring for å sjekke om
plenene var i så dårlig forfatning slik mange av andelseierne har klaget på.

Når flere av andelseierne i første etasje ønsker å ha platting i stedet for gress, er det
fordi solforhold gjør at plenene ikke holder mål.

Resultatet er at store deler av plenen blir nærmest ubrukelig ettersom gresset
erstattes av mose, at det blir gjørmete og det tiltrekkes seg dermed både fluer og
mygg.

Etter en befaring med Landskapsentreprenørene og styremedlemmene Anne Berit
Thorsen og Jan Olav Sørensen i fjor vår/sommer, kom det tydelig fram at dersom
eksisterende plen ble erstattet med ny plen, ville samme problem oppstå etter kort
fordi solforholdene rett og slett ikke er gode nok.  Problemet er felles for veldig
mange av andelseierne i første etasje, både på grunn av solforhold, men også fordi
hekkene skygger og gjør at plen ikke er egnet.

Styret skal ha mottatt en tilsvarende skriftlig uttalelse fra Landskapsentreprenørene
nå for kort tid siden.

Slik forholdene er i dag, er det rimelig vanskelig å bruke det som i praksis er
halvdelen av det uteområde man faktisk eier. Man kan jo tenke seg oppover i etasjene
hvis halve terrassen man eier ikke kunne brukes fordi den var full av gjørme, mygg
og fluer, og at man i tillegg måtte sørge for å flytte alle utemøbler fra halve terrassen
en gang i uka fordi plenen skal klippes. Men, ettersom det ikke er satt en fast dag for
klipping, og det på forespørsel heller ikke har vært mulig å få, må man i praksis enten
fjerne møbler/krukker hver dag, eller godta at plenen ikke blir klippet i det hele tatt.
Underforstått betyr det at man egentlig ikke burde ha krukker eller møbler deler av
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Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

eget eid uteområde i det hele tatt.

Jeg skjønner at dette er og har vært en vanskelig sak for styret, ettersom man har
hatt en trussel om å trekke garantier fra utbyggers side dersom det gjøres noen form
for endring fra gress til terrasse. Det er selvfølgelig en forutsetning at garantien
opprettholdes, det er ingen som ønsker å påføre sameiet store kostnader hvis det
skulle oppstå en lekkasje. Men med retningslinjene som er skissert i forslaget, kan jeg
ikke se at det skal være mulig å trekke en slik garanti, da må det i tilfelle
dokumenteres grundig fra utbyggers side at mulighetene for endring slik det ligger i
forslaget, skulle medføre en slik fare.

Forslag til nytt vedtak:

Søknader om endring fra gress til platting kan godkjennes etter
søknad til sameiets styre under følgende forutsetninger:

1. Platting skal legges flytende, slik at den kan fjernes,
tilbakeføres til gress

2. Det skal ikke graves eller fjernes gress eller jord når slik
platting legges. Det skal kun legges ugressduk under ny
platting.

  
3. Materialene skal være samme slag av som de allerede
eksisterende plattingene, spesifikasjonene kan ikke fravikes.

  
4. Platting skal legges av et registrert firma eller godkjent
byggmester.

  
5. Dersom forslaget vedtas, skal søknadene om omgjøring fra
gress til platting, behandles av styret uten opphold, og senest
innen en måned etter mottatt søknad.

Forslaget stilles med støtte fra flere av beboerne i første etasje.  

Bilder som viser hvordan en slik flytende terrasse kan/skal
legges, kan om ønskelig bli lagt fram på årsmøtet. samme
gjelder bilder av undertegnedes plen slik den fremsto etter
klipping i høst.
Det er gjort flere forsøk på å utbedre plenene uten at disse har
blitt bedre. Det har vært flere møter med
Landskapsentreprenørene som også har levert en rapport med
begrunnelse for hvorfor det ikke lykkes å utbedre plenene. Det
vises til dårlige sol- og lysforhold og dårlig drenering.  

Med bakgrunn i dette er styret innstilling at forslag til vedtak
godkjennes og at styret får i oppgave å utarbeide retningslinjer
for søknad om etablering av platting og beskrivelse av
ansvarsforholdet ifht dokumentasjonskrav.  

Saker fra styret5.
Styret har ingen egne saker til dette årsmøtet.
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Styrehonorar 6.

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styrehonorar for 2023 foreslås økt til kr. 450.000,- hvilket tilsier kr 1.822,- pr seksjon
(247 seksjoner).

Et vanlig styrehonorar i et sameiet/boreettslag er estimert til ca kr 1200-2500 pr seksjon
i sameiet. SØBO antyder mellom 1500-2000 pr seksjon.

Ved undersøkelse har Styret fått opplyst at andre nyopprettede Sameier i Kristiansand
ligger mellom 2150-2500 pr seksjon.

Bystranda Blå er det største sameiet i Kristiansand.

Totalt styrehonorar for perioden fra forrige generalforsamling til i
dag fastsettes til kr. 450.000,-  
Styret får fullmakt til å fordele summen internt.
Totalt styrehonorar for perioden fra forrige generalforsamling til i
dag fastsettes til kr. 450.000,-  
Styret får fullmakt til å fordele summen internt.

Valg7.
Nåværende styremedlemmer:

Styreleder, Nina Norheim  
Styremedlem, Anne Berit Thorsen  
Styremedlem, Jan Olaf Sørensen  
Styremedlem, Harald Vetrhus  
Styremedlem, Leif Arild Wang Jakobsen  
Styremedlem, Trond Henry Blattmann  
Styremedlem, Helle Geheb  
Varamedlem, Hans Peter Ackermann

For å få registrert det nye styret i Brønnøysund er det viktig at under hvert punkt må det
fremkomme alle som etter valget innehar denne rollen, enten de var på valg i år eller
ikke.

Valg av styreleder7.1

Forslag til vedtak:

Nina Norheim ble i 2023 valg som styreleder i 2 år, og har 1 år igjen av sin
valgperiode.

Styreleder er ikke på valg i år, Nina Norheim har 1 år igjen av
perioden.

Valg av styremedlemmer7.2

Forslag til vedtak:

Styret består av 7 medlemmer innkludert styreleder. 

Nina Norheim, Trond Blattmann, Anne Berit Thorsen og Leif Arild Jakbobsen har 1 år
igjen av sin valgperiode. Det skal da velges 3 medlemmer for neste 2 års periode.

Se vedlagte innstilling fra valgkomiteen.

Valgkomiteen forslag vedtas med følgende
styremedlemmer:

Nina Norheim, Styreleder - har 1 år igjen av sin valgperiode

Leif Arild Jakobsen, styremedlem - har 1 år igjen av sin
valgperiode
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Styrets innstilling:

Anne Berit Thorsen, styremedlem - har 1 år igjen av sin
valgperiode

Trond Blattmann, styremedlem - har 1 år igjen av sin
valgperiode

Helle Geheb, styremedlem - velges for 2 år

Harald Vetrhus, styremedlem - velges for 2 år

Øyvind Karlsen, styremedlem - velges for 2 år
Valgkomiteen forslag til nytt Styre vedtas.

Valg av varamedlemmer7.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Det ble i 2023 besluttet å ha kun 1 varamedlem som kan tre inn i styret hvis et av
styremedlemmene trekker seg fra styret.

Hans Peter Ackermann ble valgt som vara som skal tre inn i styret hvis et medlem
trekker seg.

Valgkomiteen foreslår at vara til styret tas bort.  

Valgkomiteens forslag vedtas.

Valg av valgkomite7.4

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Valgkomiteen foreslår at ny valgkomite velges på årsmøtet.

Følgende ble valgt til valgkomite:

Årets valgkomitee fortsetter med Odd Nordmo og Marit
Løvsland. I tillegg trer avtroppende styremedlem Jan Olaf
Sørensen inn som nytt medlem av valgkomiteen.
Forslag vedtas.
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Styrets årsmelding for SAMEIET BYSTRANDA BLÅ 2023

SAMEIET BYSTRANDA BLÅ ligger i Kristiansand 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 2023 og
om boligselskapets stilling ved årsskiftet. Ved årets slutt består styret av: Styreleder, Nina
Norheim, Batterigata 1  
Styremedlem, Anne Berit Thorsen, Batterigata 12  
Styremedlem, Jan Olaf Sørensen, Tangen 94  
Styremedlem, Harald Vetrhus, Batterigata14, 4.Etg.  
Styremedlem, Leif Arild Wang Jakobsen, Batterigata 14  
Styremedlem, Trond Henry Blattmann, Verven 1  
Styremedlem, Helle Geheb, Verven 3  
Varamedlem, Hans Peter Ackermann, Verven 1  

Styrets arbeid i 2023
1. Styrets arbeid

Det er gjennomført 12 ordinære styremøter ila 2023, samt 1 ekstraordinært styremøte. I
tillegg til disse har det vært tett dialog og mange uformelle diskusjoner og møter mellom
styremedlemmene ifht ordinær drift av sameiet. Det har vært et arbeidskrevende år med
mange forhold å avklare.

2. Styrefellesskapet på Tangen – samordning av driftsavtaler

Styreleder Nina Norheim har sammen med styremedlem Harald Vetrhus deltatt på flere
møter i Styrefellesskapet på Tangen. Formålet her er å jobbe for felles interesser overfor
kommunen og å samkjøre ulike leverandøravtaler. Fokus i 2023 har vært sikkerhet for
beboere rundt avvikling av Palmesus, samt inngåelse av ny felles avtale med Telia
angående TV og internett.  

3. Kontakt mellom Sameiet og Byggherre/Entrepenør

Representanter for styret har hatt flere oppfølgingsmøter med Byggherre/Entreprenør.
Forhold som har vært diskutert er større eller mindre reklamasjoner, sykkelstativer og
utomhusplan.

4. Sikkerhet i Sameiet

Styrets engasjement av styremedlem Jan Olaf Sørensen har vært videreført i 2023 og vil
videreføres i 2024. Sørensen utfører tilnærmet daglige sikkerhetsrunder og kontroller av
inngangsdører, trappeløp, garasje og garasjeport. Styret vurderer avtalen som særdeles
nyttig ifht sikkerhet og tilgang til byggene. Sørensen har ved flere anledninger bortvist
uvedkommende både fra garasje og felles trappeløp/ganger.  

5. Servicesenteret

Avtalen om drift av Servicesenteret er blitt reforhandlet og forlenget med ytterligere 2 år
med nåværende driver, dvs ut 2025. Styret har tett dialog med Siri og Sissel både ifht
deres leveranser og de ulike tilbud de har til Sameiet og dets beboere. I tillegg til selve
driften, arrangerer de fellesmiddager og ulike sosiale sammenkomster for oss som bor her.
Styret er særdeles fornøyd med den serviceen de leverer og jobben de gjør.  

6. Sykkelstativer
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Etter flere diskusjoner har styret og utbygger kommet til enighet om kompensasjon for
manglende sykkelstativer. Sameiet overtar vederlagsfritt en usolgt seksjon i kjeller samt en
usolgt parkeringsplass. Seksjonen vil blant annet bli benyttet til sykkelparkering og
vaktmesterbod. Parkeringsplassen vurderer vi å benytte til utleie for motorsykkelplass.
Flere varianter av sykkelstativer har blitt vurdert. Styret vurderer alternative muligheter
både ifht stødig parkering låsing. Behovet for sykkelstativ vurderes mot montering av
låsbare dører til sykkelrom. Ferdigstillelse forventes i løpet av våren 2024.  

7. Drivhus

De siste 2 drivhusene ble satt opp før sommeren 2023. Alle 4 drivhus organiseres og stelles
av "Drivhusgjengen" som mange beboere er delaktig i. Dette er med på å skape et godt
samhold i Sameiet og et fint utemiljø til glede for alle. Alle som bor på Bystranda Blå er
velkommen i drivhusgjengen.  

8. Skilting av ringeklokker

Styret har brukt mye tid på å finne en god og fornuftig løsning for navnemerking knyttet til
ringeklokkene. Det vanskelige har vært å finne en løsning som er lett å vedlikeholde for å
bevare et fint uttrykk. Siden Bystranda Blå er et stort Sameie er det stadig noen som flytter
ut og noen nye som flytter inn. Vi håper at den løsningen vi har landet på vil fungere.  

9. Vask av vinduer og fasader.

Det viste seg å være vanskelig å finne en god og enkel løsning for tilbud om vask av
vinduer utvendig våren 2023, både ifht det administrative og den økonomisk fordelingen av
utgiftene. Det var få som benyttet seg av den ordningen som ble etablert. Iom at kosten
skal gå til beboer som bestiller, er det ikke så mange leverandører som ønsker å tilby dette
i en samordnet løsning. Styret vil evaluere ordningen vi hadde i 2023 før noe lignende
tilbys i 2024.  

10. Forsikringssak - skade på utvendig kledning.

Vi har hatt 1 forsikringssak i 2023 som gjaldt reprasjon av ødelagt kledning over inngang
A1. Skaden antar vi er kommet fra en flyttebil uten at dette er fastslått.

11. Drift av ladeskinne

Det er inngått ny avtale om drift av ladeskinnen i parkeringskjeller. Nytt system skal tillate
lading til spotpris for den enkelte beboer.  

12. Merking av sykler

For å få kontroll på eierskap av sykler i parkeringskjeller og på uteområder har styret
innført ordning med merking av sykler.  

13. Påbud om brannøvelse

Brannøvelse har blitt gjennomført.

14. Dialog mellom Styret og beboere.

Styret har sendt ut 4 utgaver av Informasjonsskrivet "Bystrandanytt" i tillegg til mange
eposter med ulik informasjon. I tillegg behandler styret mange individuelle henvendelser
fra beboere ifht problemer rundt korttidsutleie som påvirker bomiljøet,
nøkler/nøkkelbrikker, naboklager, søknader om markiser, meldinger om
feil/mangler/reklamasjoner mm.

15. Økonomiske forhold

Styret opplever at Sameiet har god økonomi. Det er avsatt penger på høyrentekonto. God
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økonomi gir oss spillerom ifht nødvendige innkjøp som trengs i et nytt sameie. Pga god
økonomi har vi unngått å sette opp fellesutgiftene tross høyere kommunale avgifter og
utgifter til drift av Sameiet.

Vedlikehold/oppgraderinger utført i 2023

Fremtidig vedlikehold/oppgraderinger
På generell basis er det vanskelig å si noe konkret på forhånd om når det vil bli
nødvendig/hensiktsmessig å utføre vedlikeholdsoppgaver. Etter styrets oppfatning er det
rimelig å forvente at man i løpet av de nærmeste årene vil måtte påregne .............

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett
2024

Budsjett
2023

R egnskap
2022

R egnskap
2023

R esultatrapport klient  269 S AME IE T BY S TR ANDA BL Å

Note

Inntekter

Inndekning av felleskostnader 9 585 5609 956 7608 691 7009 956 760
Innbetalt kabel TV/Internett 950 0001 040 000933 9761 075 316
Inntekt garasjer 324 000313 800299 200321 553
Andre leieinntekter 31 00002 25031 542
Oppvarming 1 600 0002 250 0001 716 8761 670 574
Andre driftsinntekter 280 000250 000267 786360 7291
S um inntekter 12 770 56013 810 56011 911 78813 416 474

Driftskostnader

R evisjonshonorar 13 20013 20012 50012 500
S tyrehonorar 450 000175 000175 000225 000
Forretningsførerhonorar 240 000236 000236 438241 720
R å dgivningstjenester 20 00030 000036 996
Vaktmestertjenester 575 000450 000558 476528 386
Lønn 0112 00045 65402
Arbeidsgiveravgift/ sos. kost. 65 14240 46731 11232 2902
Vedlikehold/serviceavtaler 2 215 2182 413 0931 366 1141 726 4503
Kabel-tv/Internett 950 0001 040 000965 0871 163 566
Forsikring 650 000600 000577 021620 303
Kommunale avgifter 2 500 0002 550 0001 900 7912 179 852
S trøm 850 000900 000853 576847 278
Oppvarming 2 000 0002 800 0002 196 8972 018 7874
Andre leiekostnader 003 4540
R enhold, fellesareal 218 00040 0000155 101
Verktøy, driftsmatriell, inventar 30 000090 87418 547
Kontorrekvisita, trykksaker 001 285121
Telefon og porto 2 5002 500691855
Andre driftsutgifter 2 070 0002 410 8002 416 2722 474 4635
S um driftskostnader 12 849 06013 813 06011 431 24212 282 215

Driftsresultat -78 500-2 500480 5461 134 259

F inansinntekt- og kostnad

R enteinntekter 78 5002 5003 02620 770
R entekostnad 000515

R esultat av finansinntekt- og kostnad 78 5002 5003 02620 255

Å rsresultat 00483 5721 154 5146

Disponering av resultat

Overføring til opptjent egenkapital 00-483 572-1 154 5147
S um disponering av resultat 00-483 572-1 154 514

S AME IE T BY S TR ANDA BL Å
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Beholdning
pr. 01.01.2023

Beholdning
pr. 31.12.23

Balanserapport klient  269 S AME IE T BY S TR ANDA BL Å

Note

E IE NDE LE R
Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Omløpsmidler
Fordringer

R estanser felleskostnader 414 651273 323
Andre fordringer 504 603769 200
Opptjente renter 012 468

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende på  driftskonto 2 893 8793 287 094

S um omløpsmidler 3 813 1334 342 0856

S UM E IE NDE LE R 3 813 1334 342 085

S AME IE T BY S TR ANDA BL Å
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Beholdning
pr. 01.01.2023

Beholdning
pr. 31.12.23

Balanserapport klient  269 S AME IE T BY S TR ANDA BL Å

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD
E genkapital
Opptjent egenkapital 1 854 0031 854 003
Å rets resultat 01 154 514

S um egenkapital 1 854 0033 008 5177

Gjeld
Langsiktig gjeld

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 144 051109 004
Gjeld til forretningsfører 10 5050
Leverandørgjeld 1 392 3361 218 279
S kyldig off. myndigheter 1 5120
På løpt lønn, honorarer og feriepenger 10 7250
Annen kortsiktig gjeld 400 0006 285

S um korts iktig gjeld 1 959 1301 333 5686

S um gjeld 1 959 1301 333 568

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 3 813 1334 342 085

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Nina Norheim
S tyreleder

J an Olaf S ørensen
S tyremedlem

Harald Vetrhus
S tyremedlem

Helle Geheb
S tyremedlem

Trond Henry Blattmann
S tyremedlem

Anne Berit Thorsen
S tyremedlem

Leif Arild Wang J akobsen
S tyremedlem

S AME IE T BY S TR ANDA BL Å
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i SAMEIET BYSTRANDA BLÅ mandag 11.03.2024 kl. 18:00 - Scandic
Bystranda.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Stig Meberg fra SBBL velges som møteleder.

Valg av protokollfører1.2

Vedtak:
Helle Geheb velges som protokollfører.

Valg av en til å signere protokollen sammen med møteleder1.3

Vedtak:
Kirsten Toft, seksjon C, velges til å signere protokollen sammen med møteleder.

Opptelling av stemmer: tilstedeværende/fullmakter1.4

Vedtak:

Det er kun 1 stemme pr seksjon/fullmakt. Stemmesedler blir utlevert samtidig med
registrering av fremmøte og innlevering av fullmakter.

Antall stemmeberettigete skal registreres, sammen med innleverte fullmakter.

Det ble registrert 101 stemmeberettigete, inkludert 6 innleverte fullmakter.

Valgkomiteen ved Marit Løvland og Frank Eikeland velges som tellekorps.

Godkjenning av innkalling og dagsorden1.5

Vedtak:

Styret har invitert Servicesenteret til å være observatører på årsmøte for å få
informasjon. 

Innkalling og dagsorden ble godkjent uten merknader.

Årsmelding2.

Vedtak:
Styrets årsmelding ble tatt til orientering
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Regnskap og budsjett3.

Vedtak:
Årsregnskapet enstemmig godkjent. Budsjett tatt til etterretning.

Saker innmeldt fra eierne4.

Regler for gjesteparkering - forslag fra Janne Næss og Vidar Otto 
Neset

4.1

Vedtak:

Vi synes at reglene for bruk av gjesteparkeringsplassene bør endres fra dagens regel som
er ett døgn  
til ny regel på to døgn. Når beboere får besøk er ofte dette i helger, høytider og ferier.
Eksempelvis  
mener vi at gjester må kunne parkere sammenhengende fra ankomst fredag til avreise
søndag. Vi  
mener også at dette er en så viktig sak at den faktisk bør bestemmes av alle sameiets
beboere og  
ikke kun av styret. Denne saken ønsker vi at det skal stemmes over på årsmøtet.

Janne Næss og Vidar Otto Neset  
A2.1.1.

Forslag fra Janne Næss og Vidar Otto Neset ble vedtatt med 59 stemmer, 41 stemmer
stemte mot og 1 blank. Gjesteparkering økes fra 1 til 2 døgn sammenhengende parkering.

gym flerbruksapperat - forslag fra Thor Mørch4.2

Vedtak:

Treningsrommet er begrenset til 3 personer av gangen og da tenker jeg følgende. For at
dette skal være lavterskel mener jeg vi mangler noe vesentlige, et flerbruksapperat. Bildet
og lenke vedlagt.  
Når det er maks 3 stk er det vel ikke behov for 3 sykler?Kanskje selge 1?  
Og med litt flytting av ro-benk,sykler og andre ting burde det vær plass til et slikt apparat.
  
Jeg brukte rommet 5-6 ganger i begynnelsen, men savnet sterkt et slikt apparat som gjør
at jeg ikke har brukt rommet siste 2 år.

Jeg syntes nok utstyret som er der i dag er mer for kondisjonstrening.

Styrets innstilling ble vedtatt med overveldende flertall på å kjøpe et flerbruks apparat og
får i oppgave å innhente tilbud og beslutte innkjøp. Valg av apparat vurderes ihht plass og
pris.
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Nytt vedtak vedrørende endring av plen til terrasser i første etasje 
- forslag fra Connie Bentzrud

4.3

Vedtak:

Bakgrunnen for forslaget:

På årsmøtet/generalforsamlingen i 2023 ble det gjort følgende vedtak om å nekte
andelseiere i første etasje å erstatte plen med platting:

"Søknader om endring fra gress til terrasse avslås mot 38 stemmer. Styret følger opp
klagen ifht dårlig plen i private hager med Landskapsentreprenørene."

Det som var hovedargumentet var at det da var snakk om å grave, fjerne plen for å legge
platting. Argumentene mot å tillate omgjøring var blant annet at utbyggers garanti ville
kunne trekkes dersom det ble gravd eller fjernet plen for å legge platting fordi det var fare
for lekkasje, eller skade på membran.

Disse argumentene førte til at vedtaket ble negativt for de som ønsket å legge platting.

Samtidig ble det lovet fra utbyggers side, at det skulle gjøres befaring for å sjekke om
plenene var i så dårlig forfatning slik mange av andelseierne har klaget på.

Når flere av andelseierne i første etasje ønsker å ha platting i stedet for gress, er det fordi
solforhold gjør at plenene ikke holder mål.

Resultatet er at store deler av plenen blir nærmest ubrukelig ettersom gresset erstattes av
mose, at det blir gjørmete og det tiltrekkes seg dermed både fluer og mygg.

Etter en befaring med Landskapsentreprenørene og styremedlemmene Anne Berit Thorsen
og Jan Olav Sørensen i fjor vår/sommer, kom det tydelig fram at dersom eksisterende
plen ble erstattet med ny plen, ville samme problem oppstå etter kort fordi solforholdene
rett og slett ikke er gode nok. Problemet er felles for veldig mange av andelseierne i første
etasje, både på grunn av solforhold, men også fordi hekkene skygger og gjør at plen ikke
er egnet.

Styret skal ha mottatt en tilsvarende skriftlig uttalelse fra Landskapsentreprenørene nå for
kort tid siden.

Slik forholdene er i dag, er det rimelig vanskelig å bruke det som i praksis er halvdelen av
det uteområde man faktisk eier. Man kan jo tenke seg oppover i etasjene hvis halve
terrassen man eier ikke kunne brukes fordi den var full av gjørme, mygg og fluer, og at
man i tillegg måtte sørge for å flytte alle utemøbler fra halve terrassen en gang i uka fordi
plenen skal klippes. Men, ettersom det ikke er satt en fast dag for klipping, og det på
forespørsel heller ikke har vært mulig å få, må man i praksis enten fjerne møbler/krukker
hver dag, eller godta at plenen ikke blir klippet i det hele tatt. Underforstått betyr det at
man egentlig ikke burde ha krukker eller møbler deler av eget eid uteområde i det hele
tatt.

Jeg skjønner at dette er og har vært en vanskelig sak for styret, ettersom man har hatt en
trussel om å trekke garantier fra utbyggers side dersom det gjøres noen form for endring
fra gress til terrasse. Det er selvfølgelig en forutsetning at garantien opprettholdes, det er
ingen som ønsker å påføre sameiet store kostnader hvis det skulle oppstå en lekkasje.
Men med retningslinjene som er skissert i forslaget, kan jeg ikke se at det skal være mulig
å trekke en slik garanti, da må det i tilfelle dokumenteres grundig fra utbyggers side at
mulighetene for endring slik det ligger i forslaget, skulle medføre en slik fare.

Forslag fra Connie Bentzrud ble vedtatt med overveldende flertall og styret får i oppgave å
utarbeide retningslinjer for for etablering av platting og beskrivelse av ansvarsforholdet
ifht dokumentasjonskrav.

Følgende ble vedtatt:  
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Søknader om endring fra gress til platting kan godkjennes etter søknad til sameiets styre
under følgende forutsetninger:

1. Platting skal legges flytende, slik at den kan fjernes, tilbakeføres til gress

2. Det skal ikke graves eller fjernes gress eller jord når slik platting legges. Det skal kun
legges ugressduk under ny platting.

3. Materialene skal være samme slag av som de allerede eksisterende plattingene,
spesifikasjonene kan ikke fravikes.

4. Platting skal legges av et registrert firma eller godkjent byggmester.

5. Dersom forslaget vedtas, skal søknadene om omgjøring fra gress til platting, behandles
av styret uten opphold, og senest innen en måned etter mottatt søknad.

Styret får i oppgave å utarbeide retningslinjer for for etablering av platting og beskrivelse
av ansvarsforholdet ifht dokumentasjonskrav.

Styret får fullmakt til å endre husordensreglene med: "Det er den enkelte beboer som har
vedlikeholdsansvaret på de nye plattingene som legges".

Saker fra styret5.

Vedtak:

Styret har ingen egne saker til dette årsmøtet.

Ingen saker fra styret

Styrehonorar 6.

Vedtak:

Styrehonorar for 2023 foreslås økt til kr. 450.000,- hvilket tilsier kr 1.822,- pr seksjon (247
seksjoner).

Et vanlig styrehonorar i et sameiet/boreettslag er estimert til ca kr 1200-2500 pr seksjon i
sameiet. SØBO antyder mellom 1500-2000 pr seksjon.

Ved undersøkelse har Styret fått opplyst at andre nyopprettede Sameier i Kristiansand ligger
mellom 2150-2500 pr seksjon.

Bystranda Blå er det største sameiet i Kristiansand.

Totalt styrehonorar for perioden fra forrige generalforsamling til i dag fastsettes til kr.
450.000 Styret får fullmakt til å fordele summen internt.

Valg7.

Valg av styreleder7.1

Vedtak:

Nina Norheim ble i 2023 valg som styreleder i 2 år, og har 1 år igjen av sin valgperiode.

Styreleder er ikke på valg i år, Nina Norheim har 1 år igjen av perioden.

Valg av styremedlemmer7.2
Styret består av 7 medlemmer inkludert styreleder.  

Nina Norheim, Trond Blattmann, Anne Berit Thorsen og Leif Arild Jakobsen har 1 år igjen
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Vedtak:

av sin valgperiode. Det skal da velges 3 medlemmer for neste 2 års periode.

Se vedlagte innstilling fra valgkomiteen.

Valgkomiteens forslag vedtas med følgende styremedlemmer:

Nina Norheim, Styreleder - har 1 år igjen av sin valgperiode

Laif Arild Jakobsen, styremedlem, har 1 år igjen av sin valgperiode

Anne Berit Thorsen, styremedlem, har 1 år igjen av sin valgperiode

Trond Blattmann, styremedlem, har 1 år igjen av sin valgperiode

Helle Geheb, styremedlem - valgt for 2 nye år

Harald Vetrhus, - valgt for 2 nye år

Øyvind Karlsen, - valgt for 2 år

Valgkomiteens forslag til styre vedtatt.

Valg av varamedlemmer7.3

Vedtak:

Det ble i 2023 besluttet å ha kun 1 varamedlem som kan tre inn i styret hvis et av
styremedlemmene trekker seg fra styret.

Hans Peter Ackermann ble valgt som vara som skal tre inn i styret hvis et medlem trekker
seg.

Det velges ikke varamedlem.

Valg av valgkomite7.4

Vedtak:

Valgkomiteen foreslår at ny valgkomite velges på årsmøtet.

Årets valgkomitee fortsetter med Odd Nordmo og Marit Løvland. I tillegg trer avtroppende
styremedlem Jan Olaf Sørensen inn som nytt medlem av valgkomiteen.
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Vedtekter for Sameiet Bystranda Blå, gnr 150, bnr 1905 i Kristiansand kommune.  Side 1 av 21  
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1. NAVN OG OPPRETTELSE 
 

Eierseksjonssameiets navn er Sameie Bystranda Blå. Sameiet har til formål å ivareta 
sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen gnr 150 og bnr 1905 i 
Kristiansand kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst ... 

 
Sameiet består av 4 leilighetsbygg som er bygget oppå en felles stor bod- og garasjekjeller: 

 
Bygg A 67 leiligheter Sum BRA-S 5 492,6 m² 
Bygg B 59 leiligheter Sum BRA-S 5 097,7 m² 
Bygg C 68 leiligheter Sum BRA-S 5 589,6 m² 
Bygg D 54 leiligheter Sum BRA-S 4 858,0 m² 

 
Til sammen 248 boligseksjoner med et samlet BRA-S på 21 037,9 m². I tillegg er det opprettet 11 
seksjoner for å organisere boder og p-plasser. Totalt 259 sekjsoner i sameiet. Disse vedtekter, lov om 
eierseksjoner samt tabell under som, som viser areal og sameiebrøk pr seksjon: 

 
Seksjon 

Nr. 
Leilighet 

Nr. 
Areal 

BRA-S m² 
Formål Adresse: Bolig nr. Sameiebrøk 

BYGG A  67 Seksjoner / Leiligheter 

PLAN 1 
1 A1.1.1 64,4 Bolig Verven 1 H0101 64 
2 A1.1.2 64,5 Bolig Verven 1 H0102 65 
3 A1.1.3 76,6 Bolig Batterigata 2 H0101 77 
4 A1.1.4 65 Bolig Verven 1 H0103 65 
5 A1.1.5 83,2 Bolig Verven 1 H0104 83 
6 A1.1.6 81 Bolig Verven 1 H0105 81 
7 A2.1.1 100,7 Bolig Verven 3 H0101 101 
8 A2.1.2 38,5 Bolig Verven 3 H0102 39 
9 A2.1.3 38,5 Bolig Verven 3 H0103 39 

10 A2.1.4 79,9 Bolig Verven 5 H0101 80 
11 A2.1.5 79,7 Bolig Verven 7 H0101 80 
 SUM 772,0 m²     

PLAN 2 
12 A1.2.1 107,3 Bolig Verven 1 H0201 107 
13 A1.2.2 64,5 Bolig Verven 1 H0202 65 
14 A1.2.3 76 Bolig Verven 1 H0203 76 
15 A1.2.4 76,7 Bolig Verven 1 H0204 77 
16 A1.2.5 58,4 Bolig Verven 1 H0205 58 
17 A1.2.6 76,7 Bolig Verven 1 H0206 77 
18 A1.2.7 82,5 Bolig Verven 1 H0207 83 
19 A2.2.1 82,9 Bolig Verven 3 H0201 83 
20 A2.2.2 53,8 Bolig Verven 3 H0202 54 
21 A2.2.3 70,9 Bolig Verven 3 H0203 71 
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22 A2.2.4 96,5 Bolig Verven 3 H0204 97 
23 A2.2.5 44,1 Bolig Verven 3 H0204 44 

 SUM 890,3 m²     
PLAN 3 

24 A1.3.1 107,3 Bolig Verven 1 H0301 107 
25 A1.3.2 64,5 Bolig Verven 1 H0302 65 
26 A1.3.3 76,1 Bolig Verven 1 H0303 76 
27 A1.3.4 76,7 Bolig Verven 1 H0304 77 
28 A1.3.5 99,9 Bolig Verven 1 H0305 100 
29 A1.3.6 76,7 Bolig Verven 1 H0306 77 
30 A1.3.7 82,5 Bolig Verven 1 H0307 83 
31 A2.3.1 82,9 Bolig Verven 3 H0301 83 
32 A2.3.2 53,8 Bolig Verven 3 H0302 54 
33 A2.3.3 71 Bolig Verven 3 H0303 71 
34 A2.3.4 96,2 Bolig Verven 3 H0304 96 
35 A2.3.5 44,1 Bolig Verven 3 H0305 44 

 SUM 931,7 m²     
PLAN 4 

36 A1.4.1 107,3 Bolig Verven 1 H0401 107 
37 A1.4.2 64,5 Bolig Verven 1 H0402 65 
38 A1.4.3 76,1 Bolig Verven 1 H0403 76 
39 A1.4.4 76,7 Bolig Verven 1 H0404 77 
40 A1.4.5 99,8 Bolig Verven 1 H0405 100 
41 A1.4.6 76,7 Bolig Verven 1 H0406 77 
42 A1.4.7 82,5 Bolig Verven 1 H0407 83 
43 A2.4.1 82,9 Bolig Verven 3 H0401 83 
44 A2.4.2 53,8 Bolig Verven 3 H0402 54 
45 A2.4.3 71 Bolig Verven 3 H0403 71 
46 A2.4.4 96,2 Bolig Verven 3 H0404 96 
47 A2.4.5 44,1 Bolig Verven 3 H0405 44 

 SUM 931,6 m²     
PLAN 5 

48 A1.5.1 100,9 Bolig Verven 1 H0501 101 
49 A1.5.2 64,5 Bolig Verven 1 H0502 65 
50 A1.5.3 73 Bolig Verven 1 H0503 73 
51 A1.5.4 73,6 Bolig Verven 1 H0504 74 
52 A1.5.5 99,9 Bolig Verven 1 H0505 100 
53 A1.5.6 76,7 Bolig Verven 1 H0506 77 
54 A1.5.7 82,8 Bolig Verven 1 H0507 83 
55 A2.5.1 82,9 Bolig Verven 3 H0501 83 
56 A2.5.2 107,1 Bolig Verven 3 H0502 107 
57 A2.5.3 125 Bolig Verven 3 H0503 125 

 SUM 886,4 m²     
PLAN 6 

58 A1.6.1 113,7 Bolig Verven 1 H0601 114 
59 A1.6.2 134,5 Bolig Verven 1 H0602 135 
60 A1.6.3 72,5 Bolig Verven 1 H0603 73 
61 A2.6.1 82,9 Bolig Verven 3 H0601 83 
62 A2.6.2 78,9 Bolig Verven 3 H0602 79 
63 A2.6.3 97,5 Bolig Verven 3 H0603 98 

 SUM 580,0 m²     
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PLAN 7 
64 A1.7.1 87,3 Bolig Verven 1 H0701 87 
65 A1.7.2 125,6 Bolig Verven 1 H0702 126 
66 A2.7.1 147,6 Bolig Verven 3 H0701 148 
67 A2.7.2 140,1 Bolig Verven 3 H0702 140 

 SUM 500,6 m²     
SUM BYGG A 5 492,6 m²     

BYGG B  59 Seksjoner / Leiligheter 

PLAN 1 
68 B1.1.1 89,5 Bolig Batterigata 12 H0101 90 
69 B1.1.2 83,2 Bolig Batterigata 12 H0102 83 
70 B1.1.3 65 Bolig Batterigata 12 H0103 65 
71 B1.1.4 79,3 Bolig Verven 13 H0101 79 
72 B1.1.5 79,7 Bolig Verven 11 H0101 80 
73 B1.1.6 70,7 Bolig Batterigata 12 H0104 71 
74 B1.1.7 70,7 Bolig Batterigata 12 H0105 71 
75 B2.1.1 79,3 Bolig Batterigata 14 H0101 79 
76 B2.1.2 100,9 Bolig Batterigata 14 H0102 101 
77 B2.1.3 79,5 Bolig Batterigata 16 H0101 80 
78 B2.1.4 79,5 Bolig Verven 17 H0101 80 

 SUM 877,3 m²     
PLAN 2 

79 B1.2.1 82,6 Bolig Batterigata 12 H0201 83 
80 B1.2.2 76,7 Bolig Batterigata 12 H0202 77 
81 B1.2.3 58,4 Bolig Batterigata 12 H0203 58 
82 B1.2.4 74,3 Bolig Batterigata 12 H0204 74 
83 B1.2.5 73,9 Bolig Batterigata 12 H0205 74 
84 B1.2.6 82,5 Bolig Batterigata 12 H0206 83 
85 B1.2.7 79,1 Bolig Batterigata 12 H0207 79 
86 B2.2.1 94,2 Bolig Batterigata 14 H0201 94 
87 B2.2.2 126,9 Bolig Batterigata 14 H0202 127 
88 B2.2.3 131,6 Bolig Batterigata 14 H0203 132 

 SUM 880,2 m²     
PLAN 3 

89 B1.3.1 82,6 Bolig Batterigata 12 H0301 83 
90 B1.3.2 76,7 Bolig Batterigata 12 H0302 77 
91 B1.3.3 101,9 Bolig Batterigata 12 H0303 102 
92 B1.3.4 73,9 Bolig Batterigata 12 H0304 74 
93 B1.3.5 73,9 Bolig Batterigata 12 H0305 74 
94 B1.3.6 64,5 Bolig Batterigata 12 H0306 65 
95 B1.3.7 52,2 Bolig Batterigata 12 H0307 52 
96 B1.3.8 79,1 Bolig Batterigata 12 H0308 79 
97 B2.3.1 94,2 Bolig Batterigata 14 H0301 94 
98 B2.3.2 126,8 Bolig Batterigata 14 H0302 127 
99 B2.3.3 131,6 Bolig Batterigata 14 H0303 132 

 SUM 957,4 m²     
PLAN 4 

100 B1.4.1 82,4 Bolig Batterigata 12 H0401 82 
101 B1.4.2 76,7 Bolig Batterigata 12 H0402 77 
102 B1.4.3 101,8 Bolig Batterigata 12 H0403 102 
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103 B1.4.4 73,9 Bolig Batterigata 12 H0404 74 
104 B1.4.5 73,9 Bolig Batterigata 12 H0405 74 
105 B1.4.6 64,5 Bolig Batterigata 12 H0406 65 
106 B1.4.7 52,2 Bolig Batterigata 12 H0407 52 
107 B1.4.8 79,1 Bolig Batterigata 12 H0408 79 
108 B2.4.1 94,9 Bolig Batterigata 14 H0401 95 
109 B2.4.2 126,9 Bolig Batterigata 14 H0402 127 
110 B2.4.3 131,6 Bolig Batterigata 14 H0403 132 

 SUM 957,9 m²     
PLAN 5 

111 B1.5.1 73,7 Bolig Batterigata 12 H0501 74 
112 B1.5.2 70,8 Bolig Batterigata 12 H0502 71 
113 B1.5.3 70,8 Bolig Batterigata 12 H0503 71 
114 B1.5.4 64,5 Bolig Batterigata 12 H0504 65 
115 B1.5.5 52,2 Bolig Batterigata 12 H0505 52 
116 B1.5.6 73,6 Bolig Batterigata 12 H0506 74 
117 B1.5.7 53,7 Bolig Batterigata 12 H0507 54 
118 B2.5.1 114,5 Bolig Batterigata 14 H0501 115 
119 B2.5.2 106,1 Bolig Batterigata 14 H0502 106 
120 B2.5.3 124,7 Bolig Batterigata 14 H0503 125 

 SUM 804,6 m²     
PLAN 6 

121 B1.6.1 73,7 Bolig Batterigata 12 H0601 74 
122 B1.6.2 82,1 Bolig Batterigata 12 H0602 82 
123 B1.6.3 64,5 Bolig Batterigata 12 H0603 65 
124 B1.6.4 121,8 Bolig Batterigata 12 H0604 122 
125 B2.6.1 148 Bolig Batterigata 14 H0601 148 
126 B2.6.2 130,2 Bolig Batterigata 14 H0602 130 

 SUM 620,3 m²     
SUM BYGG B 5 097,7 m²     

BYGG C  68 Seksjoner / Leiligheter 

PLAN 1 
127 C1.1.1 64,4 Bolig Batterigata 1 H0101 64 
128 C1.1.2 64,4 Bolig Batterigata 1 H0102 64 
129 C1.1.3 79,3 Bolig Tangen 82 H0101 79 
130 C1.1.4 79,1 Bolig Tangen 84 H0101 79 
131 C1.1.5 65 Bolig Batterigata 1 H0103 65 
132 C1.1.6 83,3 Bolig Batterigata 1 H0104 83 
133 C1.1.7 81 Bolig Batterigata 1 H0105 81 
134 C2.1.1 100,7 Bolig Batterigata 3 H0101 101 
135 C2.1.2 38,6 Bolig Batterigata 3 H0102 39 
136 C2.1.3 38,6 Bolig Batterigata 3 H0103 39 
137 C2.1.4 79,9 Bolig Batterigata 5 H0101 80 
138 C2.1.5 79,7 Bolig Batterigata 7 H0101 80 

 SUM 854,0 m²     
PLAN 2 

139 C1.2.1 108,2 Bolig Batterigata 1 H0201 108 
140 C1.2.2 65,3 Bolig Batterigata 1 H0202 65 
141 C1.2.3 74,9 Bolig Batterigata 1 H0203 75 
142 C1.2.4 74,9 Bolig Batterigata 1 H0204 75 
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143 C1.2.5 59,1 Bolig Batterigata 1 H0205 59 
144 C1.2.6 77,4 Bolig Batterigata 1 H0206 77 
145 C1.2.7 83,5 Bolig Batterigata 1 H0207 84 
146 C2.2.1 83,6 Bolig Batterigata 3 H0201 84 
147 C2.2.2 53,8 Bolig Batterigata 3 H0202 54 
148 C2.2.3 71,8 Bolig Batterigata 3 H0203 72 
149 C2.2.4 97,3 Bolig Batterigata 3 H0204 97 
150 C2.2.5 44,1 Bolig Batterigata 3 H0205 44 

 SUM 893,9 m²     
PLAN 3 

151 C1.3.1 108,1 Bolig Batterigata 1 H0301 108 
152 C1.3.2 65 Bolig Batterigata 1 H0302 65 
153 C1.3.3 74,5 Bolig Batterigata 1 H0303 75 
154 C1.3.4 74,9 Bolig Batterigata 1 H0304 75 
155 C1.3.5 102,6 Bolig Batterigata 1 H0305 103 
156 C1.3.6 77,2 Bolig Batterigata 1 H0306 77 
157 C1.3.7 83,5 Bolig Batterigata 1 H0307 84 
158 C2.3.1 83,6 Bolig Batterigata 3 H0301 84 
159 C2.3.2 53,8 Bolig Batterigata 3 H0302 54 
160 C2.3.3 71,7 Bolig Batterigata 3 H0303 72 
161 C2.3.4 97 Bolig Batterigata 3 H0304 97 
162 C2.3.5 44,1 Bolig Batterigata 3 H0305 44 

 SUM 936,0 m²     
PLAN 4 

163 C1.4.1 107,9 Bolig Batterigata 1 H0401 108 
164 C1.4.2 65 Bolig Batterigata 1 H0402 65 
165 C1.4.3 74,5 Bolig Batterigata 1 H0403 75 
166 C1.4.4 74,9 Bolig Batterigata 1 H0404 75 
167 C1.4.5 101,9 Bolig Batterigata 1 H0405 102 
168 C1.4.6 77,2 Bolig Batterigata 1 H0406 77 
169 C1.4.7 83,5 Bolig Batterigata 1 H0407 84 
170 C2.4.1 83,6 Bolig Batterigata 3 H0401 84 
171 C2.4.2 53,8 Bolig Batterigata 3 H0402 54 
172 C2.4.3 71,7 Bolig Batterigata 3 H0403 72 
173 C2.4.4 97 Bolig Batterigata 3 H0404 97 
174 C2.4.5 44,1 Bolig Batterigata 3 H0405 44 

 SUM 935,1 m²     
PLAN 5 

175 C1.5.1 101,5 Bolig Batterigata 1 H0501 102 
176 C1.5.2 65 Bolig Batterigata 1 H0502 65 
177 C1.5.3 71,4 Bolig Batterigata 1 H0503 71 
178 C1.5.4 71,8 Bolig Batterigata 1 H0504 72 
179 C1.5.5 102,7 Bolig Batterigata 1 H0505 103 
180 C1.5.6 77,2 Bolig Batterigata 1 H0506 77 
181 C1.5.7 83,8 Bolig Batterigata 1 H0507 84 
182 C2.5.1 83,6 Bolig Batterigata 3 H0501 84 
183 C2.5.2 107,1 Bolig Batterigata 3 H0502 107 
184 C2.5.3 125 Bolig Batterigata 3 H0503 125 

PLAN 6 
185 C1.6.1 113,9 Bolig Batterigata 1 H0501 114 
186 C1.6.2 134,5 Bolig Batterigata 1 H0502 135 
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187 C1.6.3 73,1 Bolig Batterigata 1 H0503 73 
188 C2.6.1 83,6 Bolig Batterigata 3 H0501 84 
189 C2.6.2 78,8 Bolig Batterigata 3 H0502 79 
190 C2.6.3 97,8 Bolig Batterigata 3 H0503 98 

 SUM 581,7 m²     
PLAN 7 

191 C1.7.1 87,9 Bolig Batterigata 1 H0701 88 
192 C1.7.2 125,2 Bolig Batterigata 1 H0702 125 
193 C2.7.1 147 Bolig Batterigata 3 H0701 147 
194 C2.7.2 139,7 Bolig Batterigata 3 H0702 140 

 SUM 499,8 m²     
SUM BYGG C 5 589,6 m²     

BYGG D  54 Seksjoner / Leiligheter 

PLAN 1 
195 D1.1.1 79,2 Bolig Tangen 92 H0101 79 
196 D1.1.2 79,6 Bolig Tangen 90 H0101 80 
197 D1.1.3 87,7 Bolig Tangen 94 H0101 88 
198 D2.1.1 100,8 Bolig Batterigata 13 H0101 101 
199 D2.1.2 79,2 Bolig Batterigata 13 H0102 79 
200 D2.1.3 79,5 Bolig Tangen 96 H0101 80 
201 D2.1.4 79,5 Bolig Batterigata 15 H0101 80 

 SUM 585,5 m²     
PLAN 2 

202 D1.2.1 80,3 Bolig Tangen 94 H0201 80 
203 D1.2.2 83,2 Bolig Tangen 94 H0202 83 
204 D1.2.3 74,4 Bolig Tangen 94 H0203 74 
205 D1.2.4 74,6 Bolig Tangen 94 H0204 75 
206 D1.2.5 59,3 Bolig Tangen 94 H0205 59 
207 D1.2.6 77,2 Bolig Tangen 94 H0206 77 
208 D1.2.7 83,3 Bolig Tangen 94 H0207 83 
209 D2.2.1 94,9 Bolig Batterigata 13 H0201 95 
210 D2.2.2 127,7 Bolig Batterigata 13 H0202 128 
211 D2.2.3 132,8 Bolig Batterigata 13 H0203 133 

 SUM 887,7 m²     
PLAN 3 

212 D1.3.1 80,3 Bolig Tangen 94 H0301 80 
213 D1.3.2 52,2 Bolig Tangen 94 H0302 52 
214 D1.3.3 65,1 Bolig Tangen 94 H0303 65 
215 D1.3.4 74,5 Bolig Tangen 94 H0304 75 
216 D1.3.5 74,6 Bolig Tangen 94 H0305 75 
217 D1.3.6 102,6 Bolig Tangen 94 H0306 103 
218 D1.3.7 77,2 Bolig Tangen 94 H0307 77 
219 D1.3.8 83,3 Bolig Tangen 94 H0308 83 
220 D2.3.1 94,8 Bolig Batterigata 13 H0301 95 
221 D2.3.2 127,6 Bolig Batterigata 13 H0302 128 
222 D2.3.3 132,2 Bolig Batterigata 13 H0303 132 

 SUM 964,4 m²     
PLAN 4 

223 D1.4.1 80,3 Bolig Tangen 94 H0401 80 
224 D1.4.2 52,2 Bolig Tangen 94 H0402 52 
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225 D1.4.3 65,1 Bolig Tangen 94 H0403 65 
226 D1.4.4 74,5 Bolig Tangen 94 H0404 75 
227 D1.4.5 74,6 Bolig Tangen 94 H0405 75 
228 D1.4.6 102,6 Bolig Tangen 94 H0406 103 
229 D1.4.7 77,2 Bolig Tangen 94 H0407 77 
230 D1.4.8 83,9 Bolig Tangen 94 H0408 84 
231 D2.4.1 95 Bolig Batterigata 13 H0401 95 
232 D2.4.2 128 Bolig Batterigata 13 H0402 128 
233 D2.4.3 132,5 Bolig Batterigata 13 H0403 133 

 SUM 965,9 m²     
PLAN 5 

234 D1.5.1 54,5 Bolig Tangen 94 H0501 55 
235 D1.5.2 74,6 Bolig Tangen 94 H0502 75 
236 D1.5.3 52,2 Bolig Tangen 94 H0503 52 
237 D1.5.4 65,3 Bolig Tangen 94 H0504 65 
238 D1.5.5 71,6 Bolig Tangen 94 H0505 72 
239 D1.5.6 71,6 Bolig Tangen 94 H0506 72 
240 D1.5.7 79,7 Bolig Tangen 94 H0507 80 
241 D2.5.1 115,2 Bolig Batterigata 13 H0501 115 
242 D2.5.2 106 Bolig Batterigata 13 H0502 106 
243 D2.5.3 124,1 Bolig Batterigata 13 H0503 124 

 SUM 814,8 m²     
PLAN 6 

244 D1.6.1 122,7 Bolig Tangen 94 H0601 123 
245 D1.6.2 114,9 Bolig Tangen 94 H0602 115 
246 D1.6.3 120,7 Bolig Tangen 94 H0603 121 
247 D1.6.4 73,1 Bolig Tangen 94 H0604 73 
248 D2.6.1 208,3 Bolig Batterigata 13 H0601 208 

 SUM 639,7 m²     
SUM BYGG D 4 858,0 m²     

SUM BYGG A,B,C,D 21 037,9 m²    21 067 
Bod- og/eller parkeringsseksjon i kjeller 

249  Bod  Del 1 - B-bygget Næring 1 stk bod  1 
250  Bod  Del 2 - A-bygget Næring 1 stk bod  1 
251  Bod  Del 1 - A-bygget Næring 1 stk bod  1 
252  Boder 2-7 etg. Bygg A Næring 11 stk boder  11 
253  Boder 2-6 etg. Bygg B Næring 10 stk boder  10 
254  Boder 2-7 etg. Bygg C Næring 6 stk boder  6 
255  Boder 2-6 etg. Bygg D Næring 7 stk boder  7 
256  Bodseksjon kjeller  Næring  Kjeller Del 2  Bygg A  11 stk 11 

 Bod 11, 12, 25, 26, 29, 34, 35, 51,70, 76, 78 
257  Bodseksjon kjeller Næring  Kjeller Del 1  Bygg B  17 stk 17 

 Bod 1, 35,36,38, 44, 45,46,60, 66,79, 80-86 
258  Bodseksjon kjeller Næring  Kjeller Del 3  Bygg C  1 stk 1 

 Bod 7 
 

259 
 Parkeringsseksjon i kjeller Næring  Kjeller Bygg A, B, C og D  

24  P-plass nr 7, 120,123A,123B, 162,163,166,167 -  8 stk enkle = (1x8) 8 
P-plass XL nr 124,125,126,127,128, 141, 145,147 - 8 stk doble = (2x8) 16 

259 stk    21157/21157 
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Alle boligseksjonene har privat uteareal på balkong og/eller markterrasse som en del av 
seksjonen. 

 
Alle boligseksjoner har bruksrett på 1 bod i kjelleretasjen. Garasjeplass kan kjøpes i tellegg til 
sekjsonen. Boder og p-plasser blir enten organisert som tilleggsareal til seksjonen eller som 
andel av en seksjon. En seksjon kan ha flere boder og p-plasser. Disse blir organisert som andel 
av en næringsseksjon. Tildelingen av bod- og parkeringsplass tildes før overtakelsen av 
utbygger og kan ikke endres verken av årsmøtet eller styret med mindre de berørte samtykker 
i det. Dog kan det finne sted en midlertidig omplassering. Det er dimensjonert for 8 stk HC 
plass for forflytningshemmende i garasjekjelleren, og dersom følgende vilkår i punkt 2.5 er 
tilstede, kan det forekomme en midlertidig omplassering. 

 
2. DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE 

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

 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene, er fellesarealer. All oppføring av bygg og bruk av tomt skjer i samsvar med 
«Tangen  delfelt B2-4 og B2-5. Detaljregulering», plan nr. 1473 behandlet i Bystyret 23.mai 
2018, utbyggingsavtale for Tangen datert 7.sept. 2005 og addendum til utbyggingsavtale 
datert 6. sept. 2018. Her henvises spesielt til pkt. 7, sitat: 

 
Utvidelse punkt 8- særskilte bestemmelser: 
På bebygd eiendom innenfor regulert område skal det tinglyses rettigheter/avtale som ivaretar følgende 
forutsetninger: 
- Sikrer kommunen og allmennheten ferdsels- og bruksrett til arealene f-KG 1 til og med f-KG4 og f-U4 til og 

med f-U5. Teksten som tinglyses skal ha følgende ordlyd: 
Allmennheten, representert ved Kristiansand kommune, har til enhver tid rett til fri ferdsel og opphold på 
arealene angitt f-KG 1 til og med f-KG4 og f-U4 til og med f-U5. Rettighet innebærer ingen drifts- og 
vedlikeholdsplikt for kommunen. 

- Gir kommunen en rett (uten innsigelse fra eiere) til å kreve/pålegge eierne alternativ opparbeidelse og drift 
for f-KG 1 - f-KG4 jfr planbestemmelsenes rekkefølgekrav 5.1 a og g. 
«Dersom vannanlegget er tomt i mer enn 6 mnd, skal området planlegges for alternativ bruk slik beskrevet i 
rekkefølgebestemmelsen punkt 5.1a». 
Opparbeidelse/drift skal ikke medføre kostnader for kommunen. 

 
Tekst skal utbygger tinglyse som hefte på berørte eiendommer. Tinglysing skal gjennomføres ifm deling av 
eiendom innenfor utbyggingsområdet. 
Sitat slutt. 

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

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



Vedtekter for Sameiet Bystranda Blå, gnr 150, bnr 1905 i Kristiansand kommune.  Side 9 av 21  

Internal 

forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre rettslige disposisjoner over 
seksjonen. 

 
Utleie av p-plassene skal fortrinnsvis skje sammen med leiligheten. Dersom bare p-plassen 
skal leies ut, skal det fortrinnsvis bare være internt i sameiet. Styret kan gi nærmere 
retningslinjer. 

 
Sameiet Bystranda Blå er regulert til boligformål. Styret skal orienteres om utleie og kan nekte 
utleie dersom det er saklig grunn. Det vil bl.a være saklig grunn dersom utleien har karakter 
av hotellvirksomhet og /eller utleien er av kortere og hyppigere varighet. Sameiet tillater 
korttidsutleie i maks 60 dager. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. 

 
Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. Alle seksjonseiere som 
leier ut sin leilighet pålegges å føre opp navn, mailadresse og telefon på leier i portalen. Styret 
vil anmelde seksjonseiere hvor det oppdages ulovlig virksomhet/ulovlig utleie. Ved skriftlige 
klager fra beboere som sjeneres av bråk og festing i leiligheter vil styret vurdere klagene og 
eventuelt gi advarsel til seksjonseier. 

 
2.4. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 
Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene. 

 
Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan fellesarealene 
skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig flertall av de avgitte 
stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende ordensregler.  
 
De boligseksjoner som har et privat uteareal i 1. etasje er organisert som en del av seksjonen. 
Hekker og annen beplantning i 1. etasje er felles for alle boligseksjoner. Klipping av hekk og 
plen inngår i sameiets vedlikeholdsplan og er sameiets ansvar. Styret skal utarbeide 
retningslinjer for blant annet høyder på hekker, beplantning og plener.  
 
Alle adkomstveier til leilighetsinngangene brøytes for sameiets regning. 
 
Parkeringsplasser i kjeller skal nyttes til bilparkering/motorkjøretøy og ikke lagring av sykler 
og annet løsøre. 
 
Det blir utarbeidet system for ladning av el. biler. 
 
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade 
eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. En endring av bruksformålet krever 
reseksjonering. 

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

Tilrettelagte HC parkeringsplasser er forbeholdt beboere som på grunn av nedsatt 
funksjonsevne har et dokumentert behov for tilrettelagt plass. Disse beboerne har krav på å 
få tilgang til plassen mot et midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Byttet gjelder så lenge 
beboeren har et dokumentert behov. Styret kan gi nærmere regler om tildelingskriteriene. 
Plassen byttes tilbake ved salg av seksjonen. Det er ikke nødvendig å reseksjonere i hvert 
enkelt tilfelle. Denne vedtektsbestemmelsen kan ikke endres uten at samtlige seksjonseiere 
uttrykkelig sier seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtekten. Vedtekten må 
registreres i Foretaksregisteret. 

 
Rekkefølgebestemmelser ved tildeling av HC plass utøves ved at den første som søker og oppfyller 
kravene, jf avsnittet over, skal ha den plassen som ligger nærmest heisoppgangen for 
vedkommende. Ved flere tildelinger blir det nest nærmest. 
 
Ved bytte av HC-plass mot annen parkeringsplass vil det kunne påløpe merkostnader og 
midlertidig dekning/månedsleie for verdiforskjell mellom HC-plass og annen parkeringsplass. 

 
Generelt etableres følgende typer parkeringsplasser i underetasjen: 
- Ordinære p-plasser 
- HC plasser 
- ekstra bredde (xl plasser) 
Under ingen omstendighet må det lagres eller settes noe på parkeringsplassen som stikker 
utenfor parkeringsplassens definerte areal. 
Utbygger vil etablere gjesteparkeringsplasser i felles garasjeanlegg i samsvar med 
detaljreguleringsplanens vedtekter pkt. 1.1.13, sitat: «Eksisterende gjesteparkering i 
tilknytning til gatetunet Verven, felt o_SF1, erstattes av tilsvarende antall gjesteplasser i felles 
garasjeanlegg.» sitat slutt 

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

 
3. FELLESKOSTNADER 

 
Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal som hovedregel fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler for det, kan det fastsettes en annen fordeling. 
Det kan fordeles etter nytten eller fordeles med en andel pr seksjon.  

 
Styret fastsetter et beløp pr p-plass pr md. Dette skal dekke driften av plassene samt kunne 
skille med de som har parkeringsplass(er) og de som ikke her. 

 
Den enkelte seksjonseieren skal betale et fastsatt beløp pr. md/kvartall som fastsettes på 
årsmøtet for å dekke felleskostnadene. Det kan også være avsetninger til fremtidig 
vedlikehold. 

 
Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, 
slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for 
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seksjonseiernes felles forpliktelser. 
 

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, inngår i sameiets 
drift. Skal inntektene fordeles mellom seksjonseierne, skal de fordeles etter sameiebrøken.  

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

 
4. PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER 

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

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

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

 
5. VEDLIKEHOLD 

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

 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører. 

 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 

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

 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i 
annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 

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

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

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

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

 
5.2. Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene og 
de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når det 
er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

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

 
Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det 
mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan en 
seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine 
nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. Før 
seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i rimelig tid. 
Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner som gjør det rimelig å unnlate å 
varsle. 

 
5.3. Bygningsmessige arbeider 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av årsmøtet. 
Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning 
av styret. 

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

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

 
Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som seksjonseieren har valgt 
til å utføre vedlikeholdet, er seksjonseieren ikke erstatningsansvarlig hvis seksjonseieren kan 
sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor 
tredjepersonens kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle ha regnet 
med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den. 
En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet har 
påført en annen seksjonseier, men bare når seksjonseieren har vært uaktsom. 

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

 
Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, fellesarealer 
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 første og annet ledd, er 
seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen. 

 
5.5. Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 
Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet 
dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også 
utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at sameiet skulle ha regnet med 
hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den. 

 
Dersom det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en tredjeperson som styret har valgt til å utføre 
vedlikeholdet, er sameiet ikke erstatningsansvarlig hvis sameiet kan sannsynliggjøre at det 
mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring også utenfor tredjepersonens kontroll, og det 
ikke er rimelig å forvente at tredjepersonen skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den 
eller unngått følgene av den. 

 
Sameiet er erstatningsansvarlig for indirekte tap som sameiets mangelfulle vedlikehold har 
påført en seksjonseier, men bare når sameiet har opptrådt uaktsomt. 

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

 
5.6. Fellesregler om omfanget av erstatning 
Ansvaret etter 5.4 og 5.5 første og annet ledd omfatter ikke indirekte tap. Som indirekte tap 
regnes tap i næring, tap som følge av skade på annet enn bruksenheten og vanlig tilbehør til 
denne, og tap som følge av at bruksenheten eller deler av denne ikke kan brukes, for eksempel 
tapte leieinntekter. Utgifter til erstatningsbolig for brukere av en boligseksjon er likevel ikke 
indirekte tap. 

 
Ansvaret etter 5.4 eller 5.5 gjelder bare tap den ansvarlige med rimelighet kunne regne med 
som en mulig følge av det mangelfulle vedlikeholdet. 
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Dersom den seksjonseieren som er påført skaden, ikke begrenser tapet sitt gjennom rimelige 
tiltak, må eieren selv bære den delen av tapet som kunne vært unngått. 

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

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

 
5.7. Krav mot tidligere avtalepart 
En seksjonseier eller sameiet kan gjøre krav etter 5.4 og 5.5 og andre misligholdskrav 
gjeldende mot en tidligere avtalepart som har inngått avtalen som ledd i næringsvirksomhet. 
Første punktum gjelder bare i den utstrekning den ansvarlige etter 5.4 eller 5.5 kan gjøre krav 
gjeldende mot den tidligere avtaleparten. 

 
6. MISLIGHOLD MV. 

 
Seksjonseiers og sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold mv. reguleres av 
eierseksjonsloven (p.t) §§ 34- 39.  
 

7. ÅRSMØTET 
 

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

7.2. Ordinært årsmøte 
Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes behandlet. 

 
7.3. Ekstraordinært årsmøte 
Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. 

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

 
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. I vedtektene 
kan det bestemmes at innkallingen i stedet eller i tillegg skal skje på annen måte. Seksjonseiere 
som ikke selv bruker bruksenheten, har i alle tilfeller krav på skriftlig innkalling. 
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Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter 7.2. 
 
7.5. Saker årsmøtet skal behandle 
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 
a) behandle styrets årsberetning 
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
c) velge styremedlemmer. 
d) Velge valgkomite. 
 
Bare myndige og fysiske personer som har fast bopel på Bystranda Blå kan ha tillitsverv i 
sameiet. 

 
Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært 
årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være 
tilgjengelige i årsmøtet. 
 
7.6. Saker årsmøtet kan behandle 
Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan årsmøtet 
bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet i samsvar med 7.4 fjerde 
ledd. Hvis alle seksjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også 
ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke 
til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt 
i møtet. 

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

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

 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å 
uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. 

 
7.8. Ledelse av årsmøtet 
Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møtelederen 
behøver ikke å være seksjonseier. 
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7.9. Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er 
vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) som er 
rettet mot en selv eller ens nærstående. 

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

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

 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 

 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 
skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
som går ut over vanlig forvaltning 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt 
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum. 

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

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

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

 
7.13. Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 
På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer. 

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

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

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

 
8. STYRET 

 
8.1. Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 
Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 3-7, tre til syv styremedlemmer 
og en av disse skal være styreleder. 

 
8.2. Valg av styret, tjenestetid og vederlag 
Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen skal velges 
særskilt. Bare myndige personer kan være styremedlemmer. Vedtektene kan fastsette at bare 
fysiske personer skal kunne velges som styremedlem. Om andre enn fysiske personer kan 
velges til styremedlem, kan dette bare skje ved at det velges en utpekt representant for 
vedkommende. 

 
Årsmøtet kan velge inntil 2 varamedlemmer til styret. Disse bør være stedfortreder for den 
enkelte valgte styremedlem. 

 
Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. Årsmøtet 
skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. 

 
Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Årsmøtet kan med vanlig flertall 
beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 
8.3. Styremøter 
Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 
Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt noen 
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nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
gjør møtelederens stemme utslaget. 
 
Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som deltok, hvem 
som var møteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble besluttet, og hvem som 
eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå 
protokollen. 
8.4. Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet. 

 
8.5. Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern. 
Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 

 
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

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

 
8.7. Styrets representasjonsadgang og ansvar 
Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker 
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å gjennomføre
beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår 
fellesareal og fast eiendom. 
I felles anliggender representerer styret sameiet og forplikter det ved sin underskrift. Lederen og 
to styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 

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

 
Har styret eller styremedlemmene overskredet sin myndighet, er avtale med tredjeperson 
ikke bindende for seksjonseierne dersom de kan godtgjøre at tredjepersonen innså eller burde 
innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor ville være uredelig å påberope seg 
avtalen. 
 
8.8  Valgkomite, valg, tjenestetid og oppgaver 
Sameiet skal ha en valgkomite bestående av tre personer som velges for to år. For å sikre 
overlapp kan medlemmer ved behov velges for ett år, slik at det ved senere valg blir ett 
medlem på valg det ene året og to på valg det påfølgende år. Styret skal til årsmøte foreslå 
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medlemmer til valgkomiteen. Valgkomite skal til årsmøte foreslå medlemmer til styret. 
 

9. FORRETNINGSFØRER 
 

9.1. Ansettelse eller engasjement av forretningsfører 
Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at sameiet skal ha en forretningsfører. 

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

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

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

 
I saker som gjelder vanlig vedlikehold og drift, kan forretningsføreren representere 
seksjonseierne på samme måte som styret. 

 
Forretningsføreren kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 

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

 
10. REGNSKAP OG REVISJON 

 
10.1. Plikt til å føre regnskap 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 
regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet. 

 
Styret sørger for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsregnskap og årsberetning i samsvar 
med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 

 
10.2. Plikt til å ha revisor 
Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. 

Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. 

Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i 
revisorloven så langt de passer. 
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11. ENDRINGER I VEDTEKTENE 

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

 
12. SÆRSKILTE BESTEMMELSER FOR UTBYGGER/SELGER I UTBYGGINGSPERIODEN. 

 
Inntil utbyggingsprosjektet med de forskjellige byggetrinn i BYGG A, B, C og D, og iht. 
reguleringsplan er ferdig utbyggd, er nåværende og fremtidige eiere av Sameiet Bystranda Blå i 
Kristiansand kommune forpliktet til å yte nødvendig medvirkning til at utbygger, evt. den utbygger 
utpeker, kan gjennomføre en helhetlig utbygging i samsvar med Selgers/utbyggers planer og med 
de endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la selger/utbygger 

 
vederlagsfritt benytte deler av Sameiets innvendige og utvendige fellesarealer midlertidig for 
adkomst, plassering av utstyr/rigg med mer. Denne vedtektsbestemmelsen punkt 12 kan ikke 
endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers rettsetterfølger. 

 
Sameiet kan ikke kreve fellesutgifter for seksjoner som ikke er ferdig utbygg og at det er utstedte 
ferdigattest/midlertidig brukstillatelse. Alle direkte utgifter med ubygde seksjoner dekkes av 
utbygger. 

 
Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i sameiermøtet når utomhusanlegg og 
fellesarealer i siste byggetrinn er overtatt. 

 
13. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. 
juni 2017 nr. 65. Trådt i kraft 1. jan 2018, med senere vedtatte forskrifter. 

 
 

----------------------------------------------- 
 

Kristiansand, 15.03.2023 
 
 

Hjemmelshaver: Bystranda Blå AS, Org.nr 993 356 905  
 
for Bystranda Blå AS, iht firmaattest 
 

 
 
.......................................................... ................................................................. 
Nina Norheim    Harald Vetrhus 
Styrets leder     Styremedlem  
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET BYSTRANDA BLÅ 
 

(Vedtatt på stiftelsesmøte 11.11.2020, revidert 15. mars 2023) 

Sameiet og eiendommen 
Den enkelte seksjonseier er pliktig til å verne om sin og sameiets eiendom, både innvendig og 
utvendig, og etter evne, bidra til at eiendommen videreutvikles på en god måte.   
 
Den enkelte har plikt til å sette seg inn i sameiets boregler og følge de beslutninger som sameiets 
organer treffer. 
 
Manglende vedlikehold, hærverk og forfall bidrar ikke til verdiskapning, verken økonomisk, 
miljømessig eller sosialt. Skader som oppstår på fellesarealer eller bygning skal omgående 
rapporteres til styret. 

Aktiviteter og støynivå 
Beboerne i sameiet oppfordres til å begrense alle aktiviteter som kan virke forstyrrende på naboene. 
Det skal være ro i sameiet mellom klokken 2300-0700. I dette tidsrommet skal det ikke spilles høy 
musikk eller utføres annen aktivitet som forstyrrer nattesøvnen, eller på annet vis virker sjenerende 
på omgivelsene. Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy etter klokken 2300, varsles 
beboerne i tilstøtende boliger i god tid. Støy kan være sjenerende om den vedvarer over lengre 
tidsrom, også i perioden før kl. 23.00. 
 
Arbeid i boligen slik som håndverksmessige arbeider, reparasjoner ved flytting og oppussing som 
medfører banking, boring, sliping, saging etc, varsles naboer og tillates på hverdager i tidsrommet kl 
0700  2000, men ikke på søn- og helligdager.  

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

Renovasjon og søppel 
Avlevering av søppel fra sameiet skjer via det kommunale system.  Sameiet har to avfallsstasjoner, en 
mellom bygg A og B og en mellom bygg C og D, og brukes i samsvar med de av kommunen fastsatte 
regler. Det er kun stasjon mellom bygg C og D som har container for glass.  
 
Merknad: 

a Ved innflytting og fraflytting av leilighet blir det som regel ekstraordinære  
kvanta av ting som må kastes. Avfallsstasjonene er ikke dimensjonert  
til å ta opp slikt materiale.  Den enkelte må derfor selv sørge for å transportere bort 
slike kvanta. 
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b Søppel som ikke omfattes av renovasjonsordningen (som kjøleskap, komfyrer,  
møbler etc.) er det ikke tillatt å plassere i garasjer, kjellernedganger eller andre 
fellesrom. 

Parkering 
Parkering av biler skal skje innenfor det planlagte system.  En bil pr plass er utgangspunktet.  Det er 
avtatt særskilte plasser til sykler, motorsykler og kajakker. Parkeringsplass kan ikke benyttes til 
oppbevaring av andre ting enn bil, motorsykkel, eller sykkel så lenge dette er innenfor oppmerket 
felt. Sykler kan bli fjernet om de ikke settes innenfor merket område. 
 
Det må bare parkeres på oppmerkede plasser.  Det er ikke adgang til å plassere motorsykler etc. i 
boder eller fellesrom av hensyn til brannfare.  
 
Utleie av parkeringsplass skjer etter regler i Sameiets vedtekter paragraf 2.3 
 
Gjesteparkering kan kun benyttes av besøkende gjester ihht de til enhver tid gjeldende regler. 
Parkeringsbevis må plasseres godt synlig i bilen.  
 
Det er ikke anledning til å vaske biler, motorsykler, sykler eller annet utstyr i parkeringsarealene.  
 
El- bil eiere må selv sørge for godkjent opplegg for lading av egen bil i garasjen. Ladekontakt skal 
være koplet opp mot måler for den respektive leilighet. El-bil lading skal ikke skje fra stikkontakt i 
felles strømanlegg. 

Husdyr 
Dyrehold er tillatt på følgende vilkår: 

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

eiendom. 
 

Den enkelte dyre- eller fugleeier er ansvarlig for at det ikke er til sjenanse for andre beboere. 
Det er ikke tillatt å mate fugler eller dyr fra veranda eller i fellespark. 

Bruk av veranda 
Det er tillatt å grille på verandaene under forutsetning av at det brukes gassgrill eller elektrisk grill og 
at det av sikkerhetsmessige grunner utvises den største forsiktighet. 
 
Blomsterkasser og andre gjenstander skal ikke henge på balkongrekkverket, men plasseres på 
balkonggulvet.  
 
Vannsluk/drenering på veranda må holdes åpen og renses med jevne mellomrom. Verktøy for å løfte 
opp terrasseflis kan lånes i Servicesenteret. 
 
Risting av tøy, matter og lignende fra veranda er ikke tillatt. 
Snøskuffing fra veranda er ikke tillatt uten nærmere avtale med styret. 
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Sigarettsneiper, snusposer, tyggegummi og annet avfall skal ikke kastes fra verandaene eller på 
sameiets fellesareal for øvrig.  

Fellesareal ved heis og korridorer 
Fellesareal ved heis og korridorer skal holdes ryddig og pent. Inngangspartier og ganger i alle etasjer 
er fellesareal. Det er ikke tillatt å plassere løse gjenstander, henge opp bilder /plassere møbler eller å 
«privatisere» eget inngangsparti. Dørmatter skal være nøytrale. 
 
Skilting av dører og postkasser 
Hver dør og postkasse skal ha navneskilt merket med navn til beboer. Design og mal er fastsatt og 
skiltene bestilles hos Xpressprint i Kristian IVs gate 23. Åpningstid man-fre 08-16. Telefon 38 04 04 66. 
Mail post@xpressprint.no. Navneskilt til leiligheter på utleie skal til enhver tid være oppdaterte med 
leietakers navn. 

Synlige gjenstander 
Det er ikke tillatt å sette opp på eiendommen store gjenstander som er synlige for andre beboere, 
med mindre styret har samtykket. Med gjenstander menes flaggstenger, antenner, markiser etc.  
Balkongflagg er tillatt. 
Det er ikke anledning til å feste gjenstander på fasadevegger og ytterdør til leilighet. 
 
Styret fastsetter regler for farge, type og størrelse på terrassemarkiser.   
 
Bruksoverlating 
Dersom en eier ønsker å leie ut boligen til andre, skal styret orienteres. Det er eiers ansvar å 
registrere leieforholdet på Min Side i Portalen. Korttidsutleie som har karakter av hotellvirksomhet 
tillates ikke. Viser til vedtekter for sameiet paragraf 2.3. 
 
Røyking 
Det er ikke tillatt å røyke ved hovedinnganger, i heis, trappoppganger, garasjekjeller, øvrige 
innvendige fellesarealer eller på steder som kan medføre at røyk trekkes inn i ventilasjonsanlegget til 
andre leiligheter, eller sjenerer naboer.  
 
Adgang og låsing 
Ytterdører skal holdes låst. Kun personer som skal besøke en selv skal kunne slippes inn via 
ringeklokke og åpningssystem. Ved bruk at garasjeport må det tilsees av ingen uvedkommende 
kommer seg inn under inn- og utkjøring. 
 
Overholdelse av fastsatte boregler 
Det påhviler hver enkelt beboer ansvar for at disse reglene etterleves.  Overtredelse meldes skriftlig 
til sameiets styre som plikter å følge opp og iverksette tiltak i henhold til gjeldende lover og regler. 
 
Den enkelte seksjonseier må vise hensyn til de øvrige seksjonseiere i sameiet og gjennom god og 
nabovennlig opptreden vise respekt for andres behov for hvile og trygghet. 
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Notater



Notater

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

kristiansand@sor.no | facebook.com/sparebankensor

André Linge Heltne

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf.: 38 17 04 79

Mob.: 948 59 697

andre.linge.heltne@sor.no

Morten Haugeland

Autorisert finansiell rådgiver

Tlf.: 38 17 02 65

Mob.: 902 80 438

morten.haugeland@sor.no

Du får: Raskt svar av en dyktig rådgiver med

god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Ring oss
for tilbud!



Vi unner ingen å stå alene



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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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 

 

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



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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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