
Prisantydning: kr 10 900 000,‑

Sjølystveien 64
Kvadraturen /​​​ Kanalbyen



​

​



Eksklusiv stor hjørneleilighet i 1. linje med  
panoramautsikt! Solrike terrasser på ca. 40  
kvm. ‑ 2 garasjeplasser

OMRÅDE
Kvadraturen /​​​ Kanalbyen

ADRESSE
Sjølystveien 64, 4610  
KRISTIANSAND S

Prisantydning
kr 10 900 000,‑

Omkostninger: kr 284 700,‑
Totalpris: kr 11 184 700,‑
Formuesverdi: kr 1 362 148,‑
Eiendomskatt: kr 11 643,‑
Fellesutgifter: kr 4 844,‑

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: 124 m²
BRA‑e: 6 m²

BRA Total: 130 m²
Boligtype: Leilighet 
Byggeår: 2020
Soverom: 3
Rom: 4
Etasje: 1
Eierform bygning: Eierseksjon
Eierform tomt: Eiet
Tomteareal: 4167.8 m² 



SJØLYSTVEIEN 64

OM BOLIGEN
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 150, bruksnummer 1901, seksjonsnummer 12 i Kristiansand kommune.Gårdsnummer 150,  
bruksnummer 1909 i Kristiansand kommune.

Areal
BRA ‑ i: 124 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA totalt: 130 m²
TBA: 42 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 124 m² Entré/​gang, bod/​vaskerom, bad, stue/​kjøkken, bad 2 og 2 soverom.
BRA‑e: 6 m² Bod.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
42 m² Terrasse.
 
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.

Tomtestørrelse
4167.8 m² selveier

Beliggenhet
Kanalbyen ligger vestvendt ved sjøen på Odderøya, sentralt i Kristiansand og like ved Kilden, Fiskebrygga,  
den nye kunstsiloen, Vinrestaurant, nytt bakeri og det nye kultursenteret. En fem minutters spasertur fra  
Kanalbyen ligger Markensgate ‑ med nærmere 400 butikker og et mangfold av kafeer, restauranter, bakerier  
og utesteder. I området rundt Odderøya er det fantastiske svaberg som egner seg til soling, bading og  
fisking. I Bendiksbukta kan barna leke på gressplener og sandstrender. Hele øya er dessuten et joggeparadis  
med stier på kryss og tvers. Kanalbyen har tre helt klare og umiddelbare kvaliteter: Byfjorden, det vakre  
skogsterrenget på Odderøya og kanalen i midten.

Adkomst
Enkel adkomst fra Sjølystveien. Det vil bli godt skiltet ved fellesvisning.
Det er to timers gratis parkering i Fjellhallen i enden av sjølystveien.

Sammendrag selgers egenerklæring
Ingen anmerkninger fra selger i egenerklæring.

 



Innhold
Vi har gleden av å presentere en av områdets aller best beliggende leiligheter i det nye flotte prosjektet  
Kanalbyen trinn 2 med flott utsikt over byfjorden, sjøen og mot vest. Lekker, romslig og lys frontleilighet  
med stor solrik hjørneterrasse (40 kvm.) med sol fra ca. 0930 til 2200 sommerstid. Utgang til terrasse fra  
stue og begge soverom. Leiligheten har store og gode vindusflater noe som gjør leiligheten særdeles lys og  
luftig. 

Leiligheten ligger i front litt opphøyd fra promenaden. Lekkert og innholdsrikt med blant annet hall, romslig  
stue med plass for spisestue, 2 soverom, 2 lekre flislagte og oppgraderte bad, lekkert oppgradert kjøkken  
med praktisk kjøkkenøy og praktisk vaskerom. El‑anlegg er oppgradert med flere downlights i stue/​​kjøkken/​​ 
gang, alle med dimming. Flere strømpunkt. DAB‑radio integrert i kjøkkentak.

God takhøyde i stue/​​kjøkken ( 2,70). 

Høy 1. etasje:
Romslig gang med downlights og skyvedørsgarderobe. Lys, pen og romslig stue med downlights i tak, plass  
for flere sittegrupper, spisestue, tv‑krok (evt. soverom 3) store og gode vindusflater mot den nydelige  
sjøutsikten og utgang til solrik vestvendt terrasse på ca. 40 kvm. Kjøkken med lekker oppgradert Strai  
kjøkkeninnredning med meget god skap/​​og benkeplass. Integrerte høykvalitets hvitevarer (oppvaskmaskin,  
kjøleskap, induksjonstopp, stekeovner og micro‑ovn) og praktisk kjøkkenøy med ekstra skapplass og  
spiseplass.

2 lekre flislagte bad/​​wc med downlights, vegghengt toalett og dusjhjørne. Hovedbadet har toalett med  
spyling (Grohe). Bad nr. 2 er i tilknytning til master bedroom og har dobbel servant og romslig  
baderomsinnredning. Separat vaskerom med vask og opplegg til vaskemaskin/​​tørketrommel. 2 gode  
soverom hvorav hovedsoverom har godt med garderobeskap..

Romslig bod i kjeller med innlagt strøm.

Det kan nevnes:
Elektriske screens i stue.
Lameller på de fleste vinduer.
Utekran på terrasse.
De fleste blomsterkasser på terrasse følger med i handelen.

Gå inn på Kanalbyen.no for masse fin informasjon om Kanalbyen. https:/​​/​​www.kanalbyen.no/​​bygg/​​2C/​​

Dette er en meget eksklusiv og oppgradert eierleilighet med fantastiske sol og utsiktsforhold som bør sees  
for å få det rette inntrykket! 

Velkommen på visning.

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 05.02.2024, og er  
gyldig i 1 år etter befaringsdato. 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 1.etasje i leilighetsbygg som ble oppført i 2020. Leiligheten fremstår i god stand og  
vedlikeholdt. Bygningsdeler er i fra byggeår, samt våtrommene og kjøkkeninnredningen. For øvrig må hele  
Tilstandsrapporten leses i sin helhet.

Ingen avvik.



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: Kjøleskap/​kombiskap, oppvaskmaskin, mikro og komfyr/​stekeovn/​ 
induksjonstopp.

Parkering
Fast parkeringsplass i kjeller. Installert el‑billader.

Det følger i tillegg med ekstra parkeringsplass i fjellhallen også med opplegg til el‑billader.

Ellers gateparkering etter offentlig gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
If Skadeforsikring NUF

Polisenummer
SP0002630307

Diverse
Boligene har tilgang på felles takterrasser, samt felles gårdsrom. 

Sykkelparkering i låst kjeller (underetasje).

Telia er leverandør av tv/​​internett i sameiet.

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. 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.

Sykkelparkering i kjeller.

‑ Balansert ventilasjon/​​friskluftanlegg.
‑ Selveierleilighet uten andel fellesgjeld. Lave månedlige felleskostnader.
‑ Sportsbod i felles bodareal.
‑ Vaktmester og renhold av fellesareal er inkludert i fellesutgiftene.
‑ TV/​​internett inkludert i felleskostnader.
‑ Calling anlegg med kamera.
‑ Utstrakt bruk av ledbelysning.
‑ Leiligheten har 5 års nybolig garanti. Ca. 1,5 år igjen av garantien.

ENERGI

Oppvarming
Vannbåren gulvvarme. 

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



ØKONOMI
Info kommunale avgifter
Renovasjon kommer i tillegg. Beregnet årsbeløp for 2023 er kr. 3.925,‑. Gebyret faktureres i forhold til antall  
tømminger.

Eiendomsskatt
Kr 11 643

Eiendomsskatt år
2024

Info eiendomsskatt
Beløpet faktureres direkte til eier, og betales ikke via felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 362 148

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 5 176 162

Formuesverdi sekundær år
2022

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

BOENHETEN
Eierbrøk
124/​7127

Felleskostnader inkluderer
Driftskostnader kr. 3930,‑ inkluderer: kommunale avgifter (ekskl. eiendomsskatt og renovasjon), felles  
forsikring på bygg, strøm i fellesareal, renhold av fellesareal, vedlikehold/​serviceavtaler, vaktmestertjenester,  
styrehonorar, forretningsførsel, m.m. Telia TV/​bredbånd kr. 423,‑, parkeringsplass nr. 11 kr. 200,‑, heime app  
kr 94,‑, vedlikeholdsfond kr 197,‑.

Varmtvann og fjernvarme faktureres månedlig etter forbruk. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 844

Andel fellesformue
Kr 12 336

Andel fellesformue dato
29.01.2024

 



SAMEIET
Sameienavn
Sameiet Kanalbyen Felt 2B, organisasjonsnr. 925080101

Om sameiet
Styreleder: Ludvik Andreas Kjeldsberg tlf. 98626546

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

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

Dyrehold
Dyrehold skal orienteres til styret og er tillatt på følgende vilkår: Det er båndtvang hele året for hunder og  
andre dyr som luftes ute, innenfor sameiets eiendom. Ekskrementer fjernes umiddelbart og kastes i egnede  
søppelkasser innenfor sameiets eiendom.

Beboernes forpliktelser og dugnader
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 6385

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

12.03.1964 ‑ Dokumentnr: 1698 ‑ Bestemmelse om vann/​​kloakkledning. Kan ikke slettes uten samtykke fra  
kommunen. 
08.01.2016 ‑ Dokumentnr: 17608 ‑ Erklæring/​​avtale. Rett for allmennheten til fri ferdsel og opphold på  
eiendommen. 
15.01.2018 ‑ Dokumentnr: 322323 ‑ Bestemmelse om nettstasjon. Rettighetshaver: Glitre Nett AS. 
24.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2375311 ‑ Bestemmelse om adkomstrett.
12.03.1964 ‑ Dokumentnr: 1698 ‑ Bestemmelse om vann/​​kloakkledning.
08.01.2016 ‑ Dokumentnr: 17608 ‑ Erklæring/​​avtale. Rett for allmennheten til fri ferdsel og opphold på  
eiendommen. 
15.01.2018 ‑ Dokumentnr: 322323 ‑ Bestemmelse om nettstasjon. Rettighetshaver: Glitre Nett AS. Org.nr: 982  
974 011. 
24.04.2020 ‑ Dokumentnr: 2375311 ‑ Bestemmelse om adkomstrett.



Ferdigattest/​brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 03.05.23. Ferdigattesten gjelder Kanalbyen 2B, leilighetsbygg. 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
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til sentrumsformål og tilhører reguleringsplan nr. 1400 "Silokaia felt f_1A m.fl. ‑  
detaljregulering", datert 16.09.2015. Plan under arbeid: Kvadraturen og vestre havn del 2, ved plankontakt  
Anne S. Lislevand, mob. 92 26 81 46.

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
Boligen har ikke egen utleiedel.
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. 

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 10 900 000

Totalpris
Kr 11 184 700

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Dokumentavgift 2,5% av kjøpesum: kr 272 500,‑
Tinglysning av skjøte: kr 500,‑
Tinglysning av pantedokument kr 500,‑
 
HELP Boligkjøperforsikring kr 8 400,‑ (valgfritt)
HELP Boligkjøperforsikring Pluss kr 2 800,‑ (valgfritt)
 
Sum omkostninger: (inkl. valgfrie tillegg) kr 284 700,‑
 
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i avgifter/​gebyrer. 

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

Vedlegg til Salgsoppgave
Salgsoppgaven med tilhørende vedlegg må gjennomgås før budgivning. Dokumentasjonen anses som  
kjøpers beslutningsgrunnlag. Komplett oversikt over alle dokumenter megler har mottatt fra det offentlige/​ 
forretningsfører er tilgjengelig på Sørmeglerens hjemmeside www.sormegleren.no/​11240027. Dokumentene  
kan også fås hos megler ved forespørsel. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/​gebyrer.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og Boligkjøperforsikring Pluss fra  
HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell  
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig advokathjelp på  
viktige rettsområder i privatlivet. Egenandel kr. 4 000,‑ påløper i tvistesaker. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at meglerforetaket mottar fra  
kr 2.200,‑ til kr 2.600,‑ avhengig av boligtype, i honorar for hver forsikringsavtale som formidles på  
Boligkjøperforsikring, samt kr 1 000,‑ i honorar for Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Meglers vederlag er avtalt til 1,25 % inkl. mva.
Videre er det avtalt tilrettelegging kr 15.500,‑, oppgjørshonorar kr 11.900,‑ og digital markedspakke kr  
6.950,‑ I tillegg belastes selger for direkte utlegg. 
 
Ved salgssum lik prisantydning vil dette til sammen utgjøre ca. kr 171 100,00,‑ inkl. mva.

Selger
Oddvar Bjørn Larsen
Alice Larsen

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

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

Salgsoppgavedato
12.02.2024
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










 
 

 
 

 
 

 

 




 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

























 





















 



























    

    

  
  

  

  



 
 

 
 

 
 



 

 

                        
     
























 
 

 
 

 

 







«Sentralt og nært alle
fasiliteter.»





 

 




















 








  

  

  

  
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Tilstandsrapport
KRISTIANSAND kommune

Sjølystveien 64, 4610 KRISTIANSAND S

gnr. 150, bnr. 1901, snr. 12

Befaringsdato: 05.02.2024 Rapportdato: 06.02.2024 Oppdragsnr.: 19204-3538

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

EI7834Referansenummer:

 Areal (BRA): Leilighet 130 m²

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



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

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

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

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

Norsk takst

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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

thomasadler.olsen@gmail.com

Thomas A. Olsen

Rapportansvarlig

915 63 718
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Sjølystveien 64, 4610 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 1901
4204 KRISTIANSAND

Byggmester/Takstmann Thomas A. Olsen
Odderhei Terrasse 64
4639 KRISTIANSAND
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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 1.etasje i leilighetsbygg som ble 
oppført i 2020. Leiligheten fremstår i god stand og 
vedlikeholdt. Bygningsdeler er i fra byggeår, samt 
våtrommene og kjøkkeninnredningen.

For øvrig må hele Tilstandsrapporten leses i sin helhet.

Leilighet - Byggeår: 2020

UTVENDIG
Gå 琀椀l side

Utvendige fasader og beslag fremstår i normal 
god stand, samt vinduer med 3.lags glass, 
lyd/branndør som inngangsdør 琀椀l leiligheten, og 
balkongdør i soverom og skyvedør i fra byggeår 
med 3.lags glass i stuen. Terrasse ut i fra stuen 
med betong-heller på dekke og rekkverk i 
glass/stål el. har høyde på ca. 1,05 m.

INNVENDIG
Gå 琀椀l side

Innvendige dører og innvendige over昀氀ater har lite 
bruksslitasje og fremstår i normal god stand. 
Etasjeskiller er oppført i betong konstruksjoner. 
Ingen merkbare sig/retningsavvik ble registrert 
på innvendige gulver på befaringen. Det ble målt 
ca. 5 mm. sig/avvik med gulvlaser gjennom hele 
rommet i stue/kjøkken, soverom på befaringen.

VÅTROM
Gå 琀椀l side

Bod/vaskerom er i fra byggeår og har vinyl belegg 
på gulvet med oppkanter langs vegger, malte 
platevegger og malt innvendig tak. Sluk i gulvet 
og innredning med stål-vask og opplegg for 
vaskemaskin er montert. Vaskerommet har 2 
ven琀椀ler i himlingen for avtrekk og 琀椀llu昀琀 琀椀l 
rommet. Gulvet har li琀琀 fall og det ble målt 
høydeforskjell på over 25 mm. i fra topp 
dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet 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 i vaskerommet på befaringen.

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. 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 lokal fall i 
dusjen og det ble målt høydeforskjell på over 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 i 
baderommet på befaringen.

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, rørskap og baderomsinnredning med 
servant er montert. 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 lokal fall i 
dusjen og det ble målt høydeforskjell på over 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 i 
baderommet på befaringen.

KJØKKEN
Gå 琀椀l side

Strai-kjøkkeninnredning i fra byggeår fremstår i 
normal god stand, og Røros-kjøkkenven琀椀lator er 
琀椀lkoblet ven琀椀lasjonsanlegget i bod/vaskerom.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå 琀椀l side

Avløpsrør av plast og rørskap med plast-vannrør i 
rør-i-rør system er montert i baderommene. 
Ven琀椀lasjonsanlegg er montert i bod/vaskerom, 
samt sikringsskap med automatsikringer, og 
leiligheten varmes opp med vannbåren 
gulvvarme og rørskap er montert i baderommet. 
Alarm og sprinkleranlegg er montert i leiligheten, 
og brannslukningsapparat i bod/vaskerom.
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Oversikt over totalt bruksareal ( BRA m² )

Leilighet

Internt 
bruksareal

Eksternt 
bruksareal

Innglasset
balkong   

ETASJE BRA-i BRA-e BRA-b SUM

1. etasje 124 0 0 124

Kjeller 0 6 0 6

Sum 124 6 0

Sum BRA 130

Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til 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 en bod, 
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.

0
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20

30

40
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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 > 1. etasje > Bod/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad 2 > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sjølystveien 64, 4610 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 1901
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Byggmester/Takstmann Thomas A. Olsen

4639 KRISTIANSAND
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UTVENDIG

Veggkonstruksjon

Utvendige fasader og beslag fremstår i normal god stand.
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 balkongdør og 
skyvedør i fra byggeår 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 betong-heller på dekke og rekkverk i 
glass/stål el. har høyde på ca. 1,05 m. Over昀氀ater fremstår i normal god 
stand og normalt vedlikehold kan påregnes. Avrenning, fall forhold på 
dekke er ikke kontrollert.

LEILIGHET

Kommentar
Ihht. kommunen.

Byggeår
2020

Standard
Leiligheten har en normal standard.

Vedlikehold
Leiligheten er normalt vedlikeholdt.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige over昀氀ater har lite bruksslitasje og fremstår i normal god 
stand. Mindre merker ol. er ikke y琀琀erlige kommentert.

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. 5 mm. 
sig/avvik med gulvlaser gjennom hele rommet i stue/kjøkken, soverom 
på befaringen. Alle gulver ble ikke kontrollert med laser på befaringen.

Radon

Bygningen er sannsynligvis oppført med radonsperrer ihht. forskri昀琀er og 
krav.

Innvendige dører

Innvendige dører fremstår i normal god stand.

VÅTROM

Generell

Vaskerommet er i fra byggeår og har vinyl belegg på gulvet med opp 
kanter langs vegger, malte platevegger og malt innvendig tak. Sluk i 
gulvet og innredning med stål-vask og opplegg for vaskemaskin er 
montert. Rommet har ven琀椀ler i himlingen for avtrekk og 琀椀llu昀琀.

1. ETASJE > BOD/VASKEROM 
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Over昀氀ater vegger og himling

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

1. ETASJE > BOD/VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

Vinyl belegg på gulvet med oppkanter langs vegger fremstår i normal 
god stand. Gulvet har li琀琀 fall og det ble målt høydeforskjell på over 25 
mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet på befaringen.

1. ETASJE > BOD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk i gulvet med vinyl belegget klemt i sluken. Det ble ikke målt 
unormale fuktverdier med fuk琀椀ndikator på over昀氀ater i vaskerommet på 
befaringen.

1. ETASJE > BOD/VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Sluk i gulvet og innredning med stål-vask og opplegg for vaskemaskin er 
montert. Registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

1. ETASJE > BOD/VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Vaskerommet har 2 ven琀椀ler i himlingen for avtrekk og 琀椀llu昀琀 琀椀l rommet.

1. ETASJE > BOD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga. 琀椀lliggende 
konstruksjoner, mur/betong-vegger.

1. ETASJE > BOD/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. Baderommet 
har ven琀椀l i himlingen og lu昀琀espalte under dørbladet for 琀椀llu昀琀.

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

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

1. 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 lokal fall i dusjen og det ble målt høydeforskjell på 
over 25 mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet i dusjen på 
befaringen.

1. ETASJE > BAD 

Sjølystveien 64, 4610 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 1901
4204 KRISTIANSAND

Byggmester/Takstmann Thomas A. Olsen

4639 KRISTIANSAND
Odderhei Terrasse 64

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19204-3538 Befaringsdato:  05.02.2024 Side: 9 av 18



Sluk, membran og te琀琀esjikt

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

1. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt toale琀琀, dusj, 2 rørskap og baderomsinnredning med servant 
fremstår i normal god stand. Registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

1. 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.

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

1. ETASJE > BAD 

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, 
rørskap og baderomsinnredning med servant er montert. Baderommet 
har ven琀椀l i himlingen og lu昀琀espalte under dørbladet for 琀椀llu昀琀.

1. ETASJE > BAD 2

Over昀氀ater vegger og himling

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

1. 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 lokal fall i dusjen og det ble målt høydeforskjell på 
over 25 mm. i fra topp dørterskel 琀椀l topp sluk i gulvet i dusjen på 
befaringen.

1. ETASJE > BAD 2

Sluk, membran og te琀琀esjikt

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

1. ETASJE > BAD 2
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Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt toale琀琀, dusj, rørskap og baderomsinnredning med servant 
fremstår i normal god stand. Registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

1. 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.

1. ETASJE > BAD 2

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

1. ETASJE > BAD 2

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

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

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Røros-kjøkkenven琀椀lator er 琀椀lkoblet ven琀椀lasjonsanlegget i 
bod/vaskerom.

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Avløpsrør av plast, registrerte ingen lekkasjer på befaringen.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonsanlegget som er montert i bod/vaskerom 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 bod/vaskerom.

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 oppdatert? (årstall)
Installert byggeår.

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
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ukjent   
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Ukjent

6. Forekommer det 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, 
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allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Branntekniske forhold

Alarm og sprinkleranlegg er montert i leiligheten, og 
brannslukningsapparat i bod/vaskerom.

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 skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Ukjent

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Sjølystveien 64, 4610 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 1901
4204 KRISTIANSAND

Byggmester/Takstmann Thomas A. Olsen

4639 KRISTIANSAND
Odderhei Terrasse 64

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19204-3538 Befaringsdato:  05.02.2024 Side: 13 av 18



Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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. 

Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet som opptas av y琀琀ervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omslu琀琀ende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som 琀椀lhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst 琀椀l fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som 琀椀lhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges 琀椀l BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong 琀椀lkny琀琀et boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal 琀椀llegges areal 琀椀l innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger 琀椀lkny琀琀et boenheten. I de琀琀e arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles 琀椀l innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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.

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 brannceller

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.

Om bruksendring

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?

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

1. etasje 124 124 42

Kjeller 6 6

SUM 124 6 42
SUM BRA 130

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1. etasje Entré/gang, Bod/vaskerom , Bad , 
Stue/kjøkken , Bad 2, 2 soverom 

Kjeller Bod 

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

Kommentar:

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
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 124 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
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.2.2024 Thomas A. Olsen Taks琀椀ngeniør

Eiere Kunde

Matrikkeldata
Kommune
4204 KRISTIANSAND

gnr.
150

bnr.
1901

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sjølystveien 64  

Hjemmelshaver
Larsen Alice, Larsen Oddvar Bjørn

fnr. snr.
12

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 05.02.2024 Gjennomlest. Gjennomgå琀琀 0 Nei

Eier 05.02.2024 Eiere har gi琀琀 opplysninger om leiligheten. Gjennomgå琀琀 0 Nei

Eiendomsverdi.no 06.02.2024 Gjennomgå琀琀 0 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

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

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

  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/EI7834
  
  

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

  

Sjølystveien 64, 4610 KRISTIANSAND S
Gnr 150 - Bnr 1901
4204 KRISTIANSAND

Byggmester/Takstmann Thomas A. Olsen

4639 KRISTIANSAND
Odderhei Terrasse 64

Tilstandsrapportens avgrensninger

19204-3538Oppdragsnr.: 05.02.2024Befaringsdato: Side: 18 av 18



Innkalling til ordinært årsmøte  i SAMEIET 
KANALBYEN FELT 2B

Onsdag 29.03.2023 Kl: 20:00  
Hotel Norge

Hvem kan møte / avgi stemme på årsmøtet?1.
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.

I årsmøtet har sameierne én stemme per boligseksjon.  
Leier av boligseksjon har rett til å være til stede på årsmøtet og til å uttale seg.

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

Fullmaktskjema1.1
Vedlagt fullmaktskjema som kan skrives ut og tas med på årsmøtet.

Konstituering1.2

Godkjenning av innkalling og dagsorden1.3

Valg av møteleder1.4

Valg av protokollfører1.5

Valg av en til å signere protokollen sammen med møteleder1.6

Opptelling av stemmer: tilstedeværende/fullmakter1.7

Årsmelding2.

Forslag til vedtak: Styrets årsmelding ble tatt til orientering

Regnskap og budsjett3.

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



Saker fra styret4.

Heime4.1

Forslag til vedtak:

Styret fremmer forslag om å opprettholde Heime som informasjons-/ dokumentasjons
plattform for sameiet Kanalbyen Felt 2B.

Styrets innstilling følger som vedlegg til denne sak.

Sameiet Kanalbyen Felt 2B opprettholder Heime som
informasjons-/ dokumentasjons plattform.  
  

Vedtektsendring; nøkkelhåndtering ved utleie.4.2

Forslag til vedtak:

Styret fremmer for årsmøtet 2023 forslag om nytt punkt i vedtekter som omhandler
håndtering av nøkler ved utleie.

Nytt punkt tas inn under § 20 i vedtektene; "Særskilte bestemmelser"

 

Ved utleie skal seksjonseier føre oversikt over hvilke nøkler
som er utlevert; til hvem de er utlevert, innhente skriftlig
kvittering fra leietaker på mottatt nøkkel (nøkler) samt sørge
for at nøklene blir tilbakelevert ved opphør av leieforholdet.

Dersom nøkler ikke leveres tilbake etter opphør av
leieforholdet, skal dette regnes som tyveri av nøkkel og
politianmeldes.

Styret skal straks underrettes om nøkkel som er stjålet /
mistet.  

Vedtektsendring; Utleie av parkeringsplass i P kjeller4.3

Forslag til vedtak:

Styret fremmer for årsmøtet 2023 vedtektsendring som gjelder utleie av
parkeringsplass i P kjeller.

 

Følgende tas inn under § 2 "Parkering og boder":

Utleie av parkeringsplass i parkeringskjeller skal kun skje til
personer som bor i Kanalbyen. Fremleie er ikke tillatt. Ved
utleie skal styret orienteres og leietaker registreres hos styret.



Vedtektsendring; Bytte av HC P plasser i 
parkeringskjeller /elbil lader.

4.4

Forslag til vedtak:

Styret fremmer forslag for årsmøtet 2023 vedtektsendring under §2 "Parkering og
boder" avsnitt 5 (gjeldende HC P plasser).

§2 "Parkering og boder" avsnitt 5 (gjeldende HC P plasser)
endres til:

Tilrettelagt parkeringsplass er forbeholdt beboer 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.  
Den som overtar HC-plass er ansvarlig for å besørge /
bekoste flytting av elbil lader o.l. for den som må bytte
plass.  Styret kan gi nærmere regler om tildelingskriteriene.

P-Plassen byttes tilbake ved salg av seksjonen.  Også ved
dette byttet må den som i utgangspunktet hadde krav på
HC plass, betale for flytting av elbil lader.

Vedtektsendring grunnet ferdigstillelse av 2C og Fjellhallen.4.5

Forslag til vedtak:

Ferdigstillelse av Kanalbyen Felt 2C vil influere på vedtektene i sameiet Kanalbyen felt
2B, bl.a i forbindelse med parkeringskjeller.

Likeledes vil åpningen av Fjellhallen influere på sameiet 2B da vi som sameie svarer
for 9 gjeste parkeringsplasser i Fjellhallen.

Det er derfor nødvendig å foreta enkelte justering av vedtektene for 2B.

Vedlagt følger endringsforslag til vedtektene. Forslaget er utarbeidet av advokatfirma;
Simonsen Vogt Wiig v/ advokat Kristian Saga. Det er samme advokatfirma som i sin
tid utarbeidet vedtektene for sameiet Kanalbyen Felt 2B.

Endringene er merket med rødt.

 

Styret fremmer forslag for årsmøtet å vedta de endringer som
fremkommer i rødt.

Felles årlig serviceavtale med Moi Rør4.6

Styret fremmer forslag for årsmøtet 2023 om å inngå felles årlig serviceavtale med
Moi Rør.

Dette med bakgrunn i at en rekke beboere melder om problemer med varme i gulv.

  
Serviceavtalen har som mål å sikre gode driftsforhold for VVS / varmeanlegg i
leiligheten og forebygge feil og skader som kan oppstå som følge av manglende
ettersyn. Ved inngått serviceavtale vil dette opprettholde reklamasjonstid iht. FDV.

Vedlagt denne sak følger tilbud fra Moi Rør for slik felles serviceavtale.

Felles serviceavtale medfører ca 30 % prisreduksjon i forhold til om man skulle
bestille service pr leilighet.



Forslag til vedtak: Årsmøtet 2023 vedtar å inngå felles årlig serviceavtale med Moi
Rør som beskrevet i eget vedlegg.

Årlig kostnad kreves inn via fellesutgifter med kr. 110,-pr
måned. (pris pr mars 2023).

Saker innmeldt fra eierne5.

Avslutte Heime appen5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Ved nyttår 22/23 økte felleskostnadene med 15 %. Samtidig var 12 måneders
inflasjon målt ved KPI på 5,8 % i 2022 (Kilde; SSB). Jeg mener det er nødvendig for
sameiet med tiltak for kostnadskontroll.

 

Ved å avslutte appen Heime, vil man i mitt tilfelle redusere felleskostnader med ca 3
prosentpoeng månedlig.

 

Jeg har bodd i mange sameier og borrettslag tidligere og aldri opplevd at det har vært
behov for en app som Heime. Jeg mener det burde være mulig å kunne gjøre det
samme selv, gratis.

 

I tillegg stiller jeg spørsmål ved å lagre informasjon og dokumentasjon hos en
tredjepart som Heime. Hva skjer med dokumentasjon om de skulle gå konkurs? Kan
vi risikere at terskelen blir for høy ift å avslutte eller bytte til en annen aktør i
fremtiden?

Jeg ønsker at sameiet avslutter kundeforholdet i Heime,
felleskostnadene reduseres tilsvarende og at det stemmes på
generalforsamlingen 2023 over forslaget.
Denne sak er allerede behandlet i årsmøtet.

Styrets innstilling er at saken avvises med henvisning til det
vetak som allerede er fattet.

Styrehonorar 6.

Forslag til vedtak: Totalt styrehonorar for perioden ble ved forrige årsmøte fastsatt til
kr. 192.000,-    
Styret får fullmakt til å fordele summen internt.

Styret foreslår å beholde samme styrehonorar kr. 192.000,- for
perioden 2023/ 2024.



Valg7.
Nåværende styret:

Styreleder, Morten Hellenes, siste år av totalt 3 år  
Styremedlem, Lena Maria Vieira, siste år av totalt 3 år  
Styremedlem, Svein Bendvold, siste år av totalt 3 år  
Styremedlem, Frida Norstrøm, første år av en to års periode  
Styremedlem, Kai Gunnar Hauge, første år av en to års periode  
Styremedlem, Carsten R. Carlsen, siste år av totalt 3 år  
Styremedlem, Alv Andreas Engebø, siste år av totalt 3 år  
Varamedlem, Yasser Mumtaz, valgt for ett år  
Varamedlem, Mona Hoslemo, valgt for ett år

Valg av styreleder7.1

Forslag til vedtak:

Valgkomiteens innstilling til styreleder er;

Ludvig Andreas Kjeldsberg, velges for 2 år

 

Valgkomiteen (sign)

Irene Hvalgård•
Arve Nilsen•

 

Ludvig Andreas Kjeldsberg er valgt til styreleder for 2 år

Valg av styremedlemmer7.2

Forslag til vedtak:

 
Styremedlemmer / vararepresentanter velges under ett og styret foretar selv
konstituering:
 
Valgkomiteens innstilling er:
                                                                        
Styremedlem    Håkon M. Omland,  Velges for 2 år
Styremedlem    Andreas Vallevik,    Velges for 2 år
Styremedlem    Terje Bach,             Velges for 2 år
Styremedlem    Grete Strømstad,    Velges for 2 år
Styremedlem    Kai Gunnar Hauge,  Ikke på valg
Styremedlem    Frida Norstrøm,      Ikke på valg
 
 
Valgkomiteen (sign)

Irene Hvalgård •
Arve Nilsen•

Følgende styremedlemmer er valgt:

Styremedlem Håkon M. Omland, Velges for 2 år  
Styremedlem Andreas Vallevik, Velges for 2 år  
Styremedlem Terje Bach, Velges for 2 år  
Styremedlem Grete Strømstad, Velges for 2 år

Styremedlem Kai Gunnar Hauge, Ikke på valg, ett år igjen  
Styremedlem Frida Norstrøm, Ikke på valg, ett år igjen



Styrets årsmelding for SAMEIET KANALBYEN FELT 2B for  
2022

SAMEIET KANALBYEN FELT 2B 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 2022 og om boligselskapets stilling ved årsskiftet. Ved årets slutt består styret av:
Styreleder, Morten Hellenes, Sjølystveien 98  
Styremedlem, Lena Maria Vieira, Sjølystveien 94  
Styremedlem, Svein Bendvold, Sjølystveien 100  
Styremedlem, Frida Norstrøm, Sjølystveien 94  
Styremedlem, Kai Gunnar Hauge, Sjølystveien 94  
Styremedlem, Carsten R. Carlsen, Sjølystveien 96  
Styremedlem, Alv Andreas Engebø, Sjølystveien 64  
Varamedlem, Yasser Mumtaz, Sjølystveien 100  
Varamedlem, Mona Hoslemo, Sjølystveien 96  

Styrets arbeid i 2022, samt styrets kommentar til årsresultat 2022.
Det er i perioden avholdt 10 styremøter.

Av saker som er behandlet kan nevnes:

Større gjennomgang og merking av alle stoppekraner i kjeller / P kjeller.1.
Utsendelse av brannforskrifter og brannforebyggende tiltak til alle husstandene i
Kanalbyen felt 2B.

2.

Ryde sparkesykler - konflikt med Ryde vedr bruk av deres sparkesykler inne i
atriet. Saken løst, Ryde ikke lenger en del av bybildet.

3.

Oppmerking av plasser for leide el sparkesykler.4.
Skilting av boenhetene i Kanalbyen. Infoskilt nå satt opp.5.
Wifidekning i P kjeller på Holmen. Installert for sameiets regning.6.
Stor økning feilparkering i P kjeller, Oppmerket parkering forbudt soner i P kjeller.7.
Festing, bråk, tilgrising på felles takterrasse. Securitas vakthold vurdert, men for
kostbart. Også vurdert appstyrt kodelås. Innført gebyr minimum kr. 5.000,-for de
som forårsaker tilgrising. Hunder ikke adgang til takterrasse.

8.

Registrering av alle husdyr som hund, katt m.m. Felles møte med alle som har
kjæledyr skal arrangeres.

9.

Justering av pris på lading av El bil.10.
Justering av beløp felleskostnader i forhold til generelle økninger i på varer
tjenester.

11.

Varslingsrutiner for styremedlemmer ved større hendelser som oversvømmelse,
brann, ulykker m.m

12.

Uoverenstemmelse mellom entreprenør og sameiet 2B forbruk av vann
byggeaktivitet byggeplass 2C. Kompensasjon nå mottatt.

13.

Brabo - ny avtale med ny og bedre kravspesifikasjon.14.
Telia - ny avtale med vesentlig lavere månedskostnad, samme produkt som
tidligere.  

15.

Bravida - mulighet for solcelle på takene i Kanalbyen Felt 2B.16.
Ny garasjeport til P kjeller.17.
Fremforhandlet kvantumsrabatt for service på heiser.18.
Utgifter til vanning særdeles kostbart. Vanningslag bør innføres.19.
Innføring av styrets kveld, åpen for alle beboere.20.
Maling / oppshining av alle trappeoppganger. Stor forskjell på de forskjellige
innganger, men flere med store slitasjer.

21.

Forsikring, gjennomgang av pris og produkt.22.
Dialog med kristiansand Kommune vedr fartsreduserende tiltak i Kanalbyen.23.



Gjennomført såkalt "dialogmøte" med Kristiansand Kommune.24.
Høyder på busker og trær i Kanalbyen Felt 2B.25.
Skadesak vedr vanninntrengning i leilighet.26.
Utleie av P plasser til leietakere utenfor Kanalbyen. Vedtak- ikke tillatt.
Vedtektsendring.

27.

Håndtering av nøkler ved utleie. Vedtektsendring.28.
Vedtektsendringer på bakgrunn av åpning 2C og Fjellhallen.29.
Innføring av Heime som kommunikasjons-/ dokumentasjons plattform (egen sak
på årsmøtet).

30.

Styrets kommentar til årsresultat 2022

Årsregnskapet viser underskudd på kr. 217 160. Det negative resultatet kan i vesentlig
grad henføres til fjorårets økning i kommunale avgifter (vann og avløp) samt
kostnadsføring i 2022-regnskapet for tilsvarende årsavregning for 2021.

Vedlikehold/oppgraderinger utført i 2022
Vedlikehold som er foretatt i perioden / kommer til å bli utført med det første:

Oppshining av alle innganger / trappeoppganger.1.
Ny garasjeport ned til P kjeller Holmen.2.
Diverse reparasjoner av heiser.3.

Saker av gjentagende art:

vaktmestertjenester / renhold / vanning / gartner•
service garasjeport P kjeller Holmen.•
Reparasjoner av heiser.•

Fremtidig vedlikehold/oppgraderinger
Foreløpig er Kanalbyen Felt 2B av nyere dato, slik at de store utleggene vil forhåpentligvis
la vente på seg, og mye er enda dekket av garantier.

Men; med tiden vil større vedlikehold / utskiftinger dukke opp og det er i perioden innført
vedlikeholdsfond for å bygge opp en buffer.

Midler til vedlikeholdsfondet kreves inn månedlig sammen med fellesutgiftene.

Det er opprettet egen bankkonto for vedlikeholdsfond.

Årsmeldingen er godkjent av styret 02.03.2023



Budsjett
2023

Budsjett
2022

Regnskap
2021

Regnskap
2022

Resultatrapport klient  236 SAMEIET KANALBYEN FELT 2B

Note

Inntekter
Inndekning av felleskostnader 2 480 6882 157 1202 054 4002 157 180
Innbetalt kabel TV/Internett 435 000379 600355 344391 776
Inntekt garasjer 67 200109 200115 900148 400
Andre leieinntekter 11 40010 80010 45011 300
Oppvarming 1 180 000723 750838 527893 644
Vedlikeholdsfond 00017 9801
Andre driftsinntekter 199 26425 00032 123152 2512
Sum inntekter 4 373 5523 405 4703 406 7443 772 531

Driftskostnader
Revisjonshonorar 10 00010 0008 7509 375
Styrehonorar 192 000192 00096 000192 0003
Forretningsførerhonorar 118 000118 000115 279115 404
Rådgivningstjenester 009 5633 750
Vaktmestertjenester 375 000350 000353 838342 480
Andre tjenester 82 00082 00085 52485 524
Vakthold 006 90014 093
Arbeidsgiveravgift/ sos. kost. 27 07227 07213 53627 0724
Vedlikehold/serviceavtaler 620 480572 098588 126604 0135
Kabel-tv/Internett 435 000379 600360 638402 674
Forsikring 215 000200 000189 887205 078
Kommunale avgifter 530 000340 000329 013522 543
Strøm 220 000120 000164 814208 097
Oppvarming 1 300 000868 500922 859984 3046
Andre leiekostnader 27 00031 20044 20081 400
Renhold, fellesareal 100 000100 00093 43890 288
Verktøy, driftsmatriell, inventar 007 09310 844
Kontorrekvisita, trykksaker 003 6374 474
Andre driftsutgifter 123 00015 00013 55587 5037
Sum driftskostnader 4 374 5523 405 4703 406 6483 990 915

Driftsresultat -1 000096-218 384

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 1 00001 2261 225

Resultat av finansinntekt- og kostnad 1 00001 2261 225

Årsresultat 001 322-217 1608

Disponering av resultat
Overføring til opptjent egenkapital 00-1 322217 1609
Sum disponering av resultat 00-1 322217 160

SAMEIET KANALBYEN FELT 2B



Beholdning
pr. 01.01.2022

Beholdning
pr. 31.12.22

Balanserapport klient  236 SAMEIET KANALBYEN FELT 2B

Note

EIENDELER
Anleggsmidler
Varige driftsmidler

Finansielle anleggsmidler
Øremerkede bankinnskudd 017 98010
Sum anleggsmidler 017 980

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 279 397257 006
Forskuttering for andelseiere 13 5000
Andre fordringer 159 021245 13211

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 877 930739 351

Sum omløpsmidler 1 329 8481 241 4898

SUM EIENDELER 1 329 8481 259 469

SAMEIET KANALBYEN FELT 2B



Beholdning
pr. 01.01.2022

Beholdning
pr. 31.12.22

Balanserapport klient  236 SAMEIET KANALBYEN FELT 2B

Note

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital
Opptjent egenkapital 853 748853 748
Årets resultat 0-217 160

Sum egenkapital 853 748636 5889

Gjeld
Langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 35 39428 302
Gjeld til forretningsfører 05 330
Leverandørgjeld 294 702457 157
Annen kortsiktig gjeld 146 004132 09212
Sum kortsiktig gjeld 476 100622 8818

Sum gjeld 476 100622 881

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 329 8481 259 469

Sted:____________________, dato:___________

Morten Hellenes
Styreleder

Alv Andreas Engebø
Styremedlem

Frida Norstrøm
Styremedlem

Svein Bendvold
Styremedlem

Carsten R. Carlsen
Styremedlem

Kai Gunnar Hauge
Styremedlem

Lena Maria Vieira
Styremedlem

SAMEIET KANALBYEN FELT 2B



Styret fremmer forslag om å opprettholde Heime som informasjons-/ dokumentasjons 
plattform for sameiet Kanalbyen Felt 2B 
 
Styrene i 2A og 2B valgte sammen med utbygger å inngå avtale med Heime i 2022. 
Tjenesten har fra oppstarten vært under utvikling og etter en litt vanskelig start og for mange 
en ukjent måte å kommunisere på, mener styret at Heime begynner å bli en bra tjeneste for 
både styret og beboerne. 
 
Avtalen med Heime ble inngått uten at dette var en beslutning på årsmøtet, men det har vært 
intensjonen hele tiden at man etter første året skulle foreta en evaluering for så å fremlegge 
sak på årsmøtet om man skal fortsette eller tre ut av avtalen. 
 
I forbindelse med evaluering ble det i slutten av januar 2023 sendt ut en spørreundersøkelse 
til beboerne. Det kom i inn 156 svar fordelt på 60 % fra 2A og 40 % fra 2B. Alle som er 
registret som beboer i Heime eller i SBBL sin portal har fått mulighet til å svare. 
 
Av disse svarte hele 98 % at de har lastet ned appen. 

 50 % at de bruker appen ukentlig 
 24 % bruker appen månedlig 
 18 % bruker appen daglig 
   9 % bruker aldri appen 

  
Noe av det som det ble svart på var (helt eller delvis enig): 

 58% mener informasjon om min bolig i Heime er nyttig 
 32% mener det er lett å sende inn saker og spørsmål til styret og få svar via Heime? 
 70% mener at dokumenter fra styret i Heime er informative og nyttige 

 
Bruk av Heime: 

 27% har sendt saker til styret via heime eller laget oppslag 
 17% har sendt chat til naboer 
 61% har ikke sendt noe i Heime 

 
Rabattordninger: 

 18% bruker rabattordningene.  
 42% bruker sjeldent rabattordningene 
 40% bruker aldri rabattordningene.  

 
30 % har ikke deltatt på noen aktiviteter. Minst 45% har deltatt på en eller flere aktiviteter og  
av de aktiviteter som var listet spesifikt opp var de mest besøkte: 

 Kilden 36% 
 Tenning av juletre 30%  
 Sommerfest 25%  

 
I spørreundersøkelsen kom det frem at Heime appen har et forbedringspotensial og da 
spesielt i utforming og logisk oppbygging. Tilbakemeldinger omfatter punkter som: 

 Brukervennligheten er dårlig. Menyoversikten er dårlig. 
 Appen er veldig lite intuitiv og ikke logisk bygget opp. 
 Dokumenter er vanskelig å lese pga. formatet. 
 Vanskelig å skille mellom viktige ting fra styret og uviktige arrangementer. 
 Nyttig informasjon drukner i all unyttig informasjon som ramler inn. 

Dette er styret enig i og vil samtidig bemerke at det gjennom året har blitt utført forbedringer 
etter innspill fra beboere/styret, som Heime har lagt ned en del jobb med å få på plass. Dette 



har gjort at tjenesten fremstår bedre tilrettelagt i dag enn i starten og er momenter som 
Heime jobber aktivt med å forbedre. 
 
Fra svarene i undersøkelsen er det to hovedpunkter som går igjen for å ikke bruke denne 
tjenesten fra Heime (appen). 
 

1. Kostnaden på kr. 94,- pr måned. 
Spørsmålet er da; hvilken pris vil være riktig? Noen vil hevde at dersom det er 
GRATIS så er det OK, andre igjen ser for seg en pris som ligger mellom null og 94,- 
Å utvikle, drifte og vedlikeholde en app og innholdet i denne, samlet på ett sted, kan 
man ikke forvente er gratis. Andre billige alternativer løser noen av oppgavene, men 
for styret er det en klar fordel å ha informasjon og kommunikasjon på en plattform. 
 

2. Det var like bra med informasjon og lagring av dokumenter i SBBL portalen. 
For styret er informasjonsbiten mange ganger enklere å håndtere via Heime. Styret 
bruker en brøkdel av samme tid på å sende ut info via Heime enn det vi brukte i 
portalen. For beboerne så er det lettere å finne dokumenter via Heime enn i portalen, 
noe spørreundersøkelsen viser, samt at mange ikke bruker portalen. 

 
Andre momenter som styret mener er viktig i vurdering om å opprettholde bruk av Heime: 
 

 Vi er snart 300 husstander og ferdig utbygd vil Kanalbyen romme ca. 700 boenheter. 
I sameier av så stor størrelse er styret avhengig av gode arbeidsverktøyer for å 
kunne gjøre en god jobb overfor beboerne. 

 Vi trenger en informasjonsplattform hvor vi når frem til beboerne. Styret har krav på 
seg til å nå ut til beboerne med info og mener at dagens kommunikasjon via SBBL 
portal fungerer lite tilfredsstillende.  

 Vi trenger en plattform hvor vi når beboerne raskt, enkelt og sømløst. Spesielt viktig 
ved store hendelser som oversvømmelse, brann, katastrofer etc. 

 Heime er ikke nødvendigvis den perfekte løsningen, men det er der vi har begynt. 
 Heime kommer til å bli innført i 2C og i «De tre Søstre». Sameiet felt 2B ønsker å 

være en del av helheten i Kanalbyen og ikke bli stående utenfor. 
 Dersom ett av sameiene går ut vil vi få en situasjon med «A og B lag» i Kanalbyen. 
 Andre plattformer vil trolig heller ikke være GRATIS, og hvem skal vedlikeholde 

disse?  
 Facebook er ikke et alternativ, grunnet personvern. 
 Avtalen med Heime gir 30% av innbetalingen i retur til sameiet til f.eks. bidrag til 

aktiviteter, kjøp av utstyr eller annet som kommer sameierne til gode. Dette styrer vi 
selv. I tillegg har de bidratt til kjøp av sykler og utstyr til delerom. 

 FDV informasjon som tidligere lå på minnepenn ligger nå i Heime.  
 FDV er nå oppdatert fra utbygger med ny dokumentasjon rundt baderom som kreves 

ved resalg av leilighet. Fremtidige oppdateringer vil også lett kunne føyes inn fra 
utbygger.  

 Viktige felles dokumenter ligger lett tilgjengelig i Heime. 
 Å stå sammen i sameiene via Heime gir svært gode forbrukertilbud. Antall 

leverandører vil utvides i fremtiden, og fordelene vil være mange. Underholdning 
(Kilden), Restauranter, butikker, reiser, dekkhotell m.m. Ved å bruke dette aktivt vil 
man oppnå fordeler som overstiger månedlig betaling til Heime betraktelig. Kutter vi 
ut Heime, vil vi også her stå utenfor mange av de gode tilbudene som Kanalbyen 
oppnår som samlet enhet. 

 Den sosiale biten i Heime må heller ikke glemmes. De arrangementer som til nå har 
vært arrangert har vært svært populære og godt besøkt. 

 
 



Fullstendig svar på spørreundersøkelsen ligger vedlagt denne sak som egen PDF. 
 
 
Forslag til vedtak; 
Årsmøtet 2023 i Kanalbyen Felt 2B vedtar å videreføre ordningen med bruk av Heimeappen 
som informasjons- og dokumentasjons plattform for sameiet. 



Protokoll

Fra ordinært årsmøte i SAMEIET KANALBYEN FELT 2B onsdag 29.03.2023 kl. 20:00 - Hotel
Norge.

Hvem kan møte / avgi stemme på årsmøtet?1.

Fullmaktskjema1.1

Vedtak:

Vedlagt fullmaktskjema som kan skrives ut og tas med på årsmøtet.

Fullmakt mottatt fra Mona Hoslemo, Sjølystveien 96. Lena Vieira medbringer denne
fullmakt  

Konstituering1.2

Vedtak:

Ingen kommentar mottatt

Uten innsigelser

Godkjenning av innkalling og dagsorden1.3

Vedtak:

Forsamling, 23 sameiere, ble forespurt om godkjenning av innkalling og dagsorden  

Innkalling og dagsorden ble godkjent uten merknader.

Valg av møteleder1.4

Vedtak:

Styret foreslår Stig Meberg

Stig Meberg godkjennes som møteleder  

Valg av protokollfører1.5

Vedtak:

Styret foreslår Svein Bendvold  

GF godkjenner Svein Bendvold som referent/protokoll fører

Valg av en til å signere protokollen sammen med møteleder1.6

Vedtak:

Salen får spørsmålet

Påtroppende styreleder Ludvig Andreas Kjeldsberg vil signere protokoll sammen med
avtroppende styreleder.

Opptelling av stemmer: tilstedeværende/fullmakter1.7
Tellekorps:
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Vedtak:
Kai Gunnar Hauge og Svein Bendvold tildeles ansvaret for telling av avgitte stemmer

Årsmelding2.

Vedtak:

Morten Hellenes presenterer

Styrets årsmelding ble tatt til orientering

Regnskap og budsjett3.

Vedtak:

Stig Meberg presenterer

Årsregnskapet enstemmig godkjent. Budsjett tatt til etterretning.

Saker fra styret4.

Heime4.1

Vedtak:

Styret fremmer forslag om å opprettholde Heime som informasjons-/ dokumentasjons
plattform for sameiet Kanalbyen Felt 2B.

Styrets innstilling følger som vedlegg til denne sak.

Stor og engasjert debatt.

Sameiet Kanalbyen Felt 2B opprettholder Heime som informasjons-/ dokumentasjons
plattform.  
  

Voteres, med stemmeavgivning;  

For 16

Mot 7

Vedtektsendring; nøkkelhåndtering ved utleie.4.2

Vedtak:

Styret fremmer for årsmøtet 2023 forslag om nytt punkt i vedtekter som omhandler
håndtering av nøkler ved utleie.

Nytt punkt tas inn under § 20 i vedtektene; "Særskilte bestemmelser"

 

Ved utleie skal seksjonseier føre oversikt over hvilke nøkler som er utlevert; til hvem de er
utlevert, innhente skriftlig kvittering fra leietaker på mottatt nøkkel (nøkler) samt sørge
for at nøklene blir tilbakelevert ved opphør av leieforholdet.

Dersom nøkler ikke leveres tilbake etter opphør av leieforholdet, skal dette regnes som
tyveri av nøkkel og politianmeldes.

Styret skal straks underrettes om nøkkel som er stjålet / mistet.    
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Enstemmig vedtatt

Vedtektsendring; Utleie av parkeringsplass i P kjeller4.3

Vedtak:

Styret fremmer for årsmøtet 2023 vedtektsendring som gjelder utleie av parkeringsplass i
P kjeller.

 

Følgende tas inn under § 2 "Parkering og boder":

Utleie av parkeringsplass i parkeringskjeller skal kun skje til personer som bor i
Kanalbyen. Fremleie er ikke tillatt. Ved utleie skal styret orienteres og leietaker registreres
hos styret.

Enstemmig vedtatt

Vedtektsendring; Bytte av HC P plasser i parkeringskjeller /elbil 
lader.

4.4

Vedtak:

Styret fremmer forslag for årsmøtet 2023 vedtektsendring under §2 "Parkering og boder"
avsnitt 5 (gjeldende HC P plasser).

§2 "Parkering og boder" avsnitt 5 (gjeldende HC P plasser) endres til:

Tilrettelagt parkeringsplass er forbeholdt beboer 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.  Den som overtar HC-plass er ansvarlig for å besørge /
bekoste flytting av elbil lader o.l. for den som må bytte plass.  Styret kan gi
nærmere regler om tildelingskriteriene.

P-Plassen byttes tilbake ved salg av seksjonen.  Også ved dette byttet må den som i
utgangspunktet hadde krav på HC plass, betale for flytting av elbil lader.

Enstemmig vedtatt

Vedtektsendring grunnet ferdigstillelse av 2C og Fjellhallen.4.5

Vedtak:

Ferdigstillelse av Kanalbyen Felt 2C vil influere på vedtektene i sameiet Kanalbyen felt 2B,
bl.a i forbindelse med parkeringskjeller.

Likeledes vil åpningen av Fjellhallen influere på sameiet 2B da vi som sameie svarer for 9
gjeste parkeringsplasser i Fjellhallen.

Det er derfor nødvendig å foreta enkelte justering av vedtektene for 2B.

Vedlagt følger endringsforslag til vedtektene. Forslaget er utarbeidet av advokatfirma;
Simonsen Vogt Wiig v/ advokat Kristian Saga. Det er samme advokatfirma som i sin tid
utarbeidet vedtektene for sameiet Kanalbyen Felt 2B.

Endringene er merket med rødt.

 

Styret fremmer forslag for årsmøtet å vedta de endringer som fremkommer i rødt.

Enstemmig vedtatt

Felles årlig serviceavtale med Moi Rør4.6
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Vedtak:

Styret fremmer forslag for årsmøtet 2023 om å inngå felles årlig serviceavtale med Moi
Rør.

Dette med bakgrunn i at en rekke beboere melder om problemer med varme i gulv.

  
Serviceavtalen har som mål å sikre gode driftsforhold for VVS / varmeanlegg i leiligheten
og forebygge feil og skader som kan oppstå som følge av manglende ettersyn. Ved inngått
serviceavtale vil dette opprettholde reklamasjonstid iht. FDV.

Vedlagt denne sak følger tilbud fra Moi Rør for slik felles serviceavtale.

Felles serviceavtale medfører ca 30 % prisreduksjon i forhold til om man skulle bestille
service pr leilighet.

Årsmøtet 2023 vedtar å inngå felles årlig serviceavtale med Moi Rør som beskrevet i eget
vedlegg.

Årlig kostnad kreves inn via fellesutgifter med kr. 110,-pr måned. (pris pr mars 2023).

Vedtatt, mot 1 stemme

Saker innmeldt fra eierne5.

Avslutte Heime appen5.1

Vedtak:

Ved nyttår 22/23 økte felleskostnadene med 15 %. Samtidig var 12 måneders inflasjon
målt ved KPI på 5,8 % i 2022 (Kilde; SSB). Jeg mener det er nødvendig for sameiet med
tiltak for kostnadskontroll.

 

Ved å avslutte appen Heime, vil man i mitt tilfelle redusere felleskostnader med ca 3
prosentpoeng månedlig.

 

Jeg har bodd i mange sameier og borrettslag tidligere og aldri opplevd at det har vært
behov for en app som Heime. Jeg mener det burde være mulig å kunne gjøre det samme
selv, gratis.

 

I tillegg stiller jeg spørsmål ved å lagre informasjon og dokumentasjon hos en tredjepart
som Heime. Hva skjer med dokumentasjon om de skulle gå konkurs? Kan vi risikere at
terskelen blir for høy ift å avslutte eller bytte til en annen aktør i fremtiden?

Saken frafalles, med henvisning til vedtak i sak 4.1

Styrehonorar 6.

Vedtak:

Kort debatt

Totalt styrehonorar for perioden ble ved forrige årsmøte fastsatt til kr. 192.000,-    
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Styret får fullmakt til å fordele summen internt.

Styret foreslår å beholde samme styrehonorar kr. 192.000,- for perioden 2023/ 2024.

Enstemmig vedtatt

Valg7.

Valg av styreleder7.1

Vedtak:

Valgkomiteens innstilling til styreleder er;

Ludvig Andreas Kjeldsberg, velges for 2 år

 

Valgkomiteen (sign)

Irene Hvalgård•
Arve Nilsen•

 

Ludvig Andreas Kjeldsberg er valgt til styreleder for 2 år

Enstemmig vedtatt

Valg av styremedlemmer7.2

Vedtak:

 
Styremedlemmer / vararepresentanter velges under ett og styret foretar selv
konstituering:
 
Valgkomiteens innstilling er:
                                                                        
Styremedlem    Håkon M. Omland,  Velges for 2 år
Styremedlem    Andreas Vallevik,    Velges for 2 år
Styremedlem    Terje Bach,             Velges for 2 år
Styremedlem    Grete Strømstad,    Velges for 2 år
Styremedlem    Kai Gunnar Hauge,  Ikke på valg
Styremedlem    Frida Norstrøm,      Ikke på valg
 
 
Valgkomiteen (sign)

Irene Hvalgård •
Arve Nilsen•

Følgende styremedlemmer er valgt:

Styremedlem Håkon M. Omland, Velges for 2 år  
Styremedlem Andreas Vallevik, Velges for 2 år  
Styremedlem Terje Bach, Velges for 2 år  
Styremedlem Grete Strømstad, Velges for 2 år

Styremedlem Kai Gunnar Hauge, Ikke på valg, ett år igjen  
Styremedlem Frida Norstrøm, Ikke på valg, ett år igjen

Enstemmig vedtatt
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
(Gjeldende frem til ordinært stiftelsesmøte) 


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 husordensregler 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. 


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. 
 
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.   


Avlevering av søppel fra sameiet skjer via det kommunale system.  
 
Nedgravde søppelcontaienere er plassert i umiddelbar nærhet og skal benyttes i samsvar med 
kommunens fastsatte regler. 
 
 

a Ved innflytting og fraflytting av leilighet blir det som regel ekstraordinære  
kvanta av ting som må kastes. Avfallsstasjonen er ikke dimensjonert  
til å ta opp slikt materiale.  Den enkelte må derfor selv sørge for å transportere 
bort slike kvanta. 
 

b Søppel som ikke omfattes av renovasjonsordningen (som kjøleskap, komfyrer,  
møbler etc.) er det ikke tillatt å plassere i garasjer, kjellernedganger eller andre 
fellesrom, dersom de vil være til sjenanse for andre. 


Parkering av biler skal skje på avmerkede plasser innenfor det planlagte system. De som har 
kjøpt parkeringsplass i kjeller under blokkene benytter den, de som har kjøpt parkeringsplass i 
midlertidig P-hus benytter den. Alle beboere i sameiet har anledning til å kjøre ned i 



 

 

parkeringskjeller under blokkene for av- og pålessing. Dette må ikke være til hinder for de 
faste parkeringsplasser i kjelleren.   
 
Sykler, motorsykler mm. skal parkeres på anviste plasser i parkeringskjeller under blokkene.   
Det må bare parkeres på avmerkede plasser.  Det er ikke adgang til å plassere motorsykler etc. 
i boder eller fellesrom av hensyn til brannfare. 
 
Det er ikke egne gjesteparkeringsplasser.  
 
Det er ikke anledning til å vaske biler/motorsykler eller annet utstyr i parkeringsarealene.  
 
Sameiet har lagt til rette for lading av El – biler. Infrastrukturen for utstyr og avregning av 
forbruk skal leveres av Grønn Kontakt. Eier av ladbar bil må selv bekoste ladeenhet. Styret i 
sameiet må kontaktes for avklaring av mulighetene for lading av El-bil. 


Dyrehold er tillatt på følgende vilkår: 
 

• Før kjøp av husdyr skal styret orienteres  

• Det er båndtvang hele året for hunder og andre 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, svalgang, felles takterrasser eller annet 
fellesareal. 


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. Grill må ikke 
plasseres under utvendig sprinklerhode 
 
Blomsterkasser og andre gjenstander skal ikke henge på balkongrekkverket, men plasseres på 
balkonggulvet. Det henstilles til å benytte blomsterkasse ut fra retningslinjer gitt av styret og i 
samråd med arkitekt. 
 
Risting av tøy, matter og lignende fra veranda er ikke tillatt. 
Snøskuffing fra veranda er ikke tillatt uten nærmere avtale med styret. 
 
Sigarettsneiper, snusposer, tyggegummi og annet avfall skal ikke kastes fra verandaene eller 
på sameiets fellesareal for øvrig.  


Fellesarealer og fellesrom rengjøres etter opplegg fastsatt av styret.  
 



 

 

Fellesareal ved heis og korridorer skal holdes ryddig og pent. Det må ikke plasseres 
gjenstander som er til hinder for tilgjengelighet. Styret kan fastsette retningslinjer for 
møblering og dekorering.  
 
Det er en felles takterrasser. Innredning og møblering av disse er sameiets ansvar. Styret 
fastsetter retningslinjer for bruk og vedlikehold av takterrassene. Disse må være i tråd med 
føringer i reguleringsplanen. 


Det er ikke tillatt å sette opp på eiendommen store gjenstander som flaggstenger, antenner, 
markiser etc., som er synlige for andre beboere, med mindre styret har samtykket. Styret 
fastsetter regler for farge, type og størrelse på terrassemarkiser i samråd med, anbefaling fra 
arkitekt.  
 
Balkongflagg er tillatt. 
 


Dersom en eier ønsker å leie ut boligen til andre, må styret orienteres. 



Det er ikke tillatt å røyke i heis, trappoppganger, svalganger, garasjekjeller eller øvrige 
innvendige fellesarealer. Det er heller ikke tillatt å røyke på felles takterrasser.  
 


Ytterdører skal holdes låst. Kun personer som skal besøke en selv skal kunne slippes inn via 
ringeklokke og åpningssystem.  



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. 



Vedtekter Sameiet Kanalbyen - felt 2B - Kristiansand 

 

 

 
 

§ 1 
Navn, forretningskontor og formål 

 

Eierseksjonssameiets navn er Sameiet Kanalbyen - felt 2B, Sjølystveien 62-66 og 90-100. Sameiet har til 
formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen gnr. 150, bnr. 1901 i 
Kristiansand kommune med fellesanlegg av enhver art, herunder atkomst og parkering. Sameiet skal sørge 
for at "konseptet" Kanalbyen, slik det er regulert og markedsført, ivaretas og videreføres. Sameiet har 
forretningskontor i Kristiansand kommune. 

 
Sameiet består av 8 bygg som har 7 oppganger med til sammen 88 selveierleiligheter og 2 
næringsseksjoner, til sammen 90 seksjoner fordelt på Bygg O til L og fra P til S. Boligene har et ca. 
bruksareal på 6840 m². 

 
Alle seksjonene har privat uteareal på balkong, markterrasse og/eller takterrasse, samt sportsbod som 
tilleggsdel. I tillegg har boligene tilgang til 1 felles takterrasser. Felles gårdsrom er allment tilgjengelig. 
Alle bygg har tilgang til kjeller. Alle bygg har adkomst til kjeller fra egen oppgang via trapp eller heis. 

 
Sameierne og allmenheten vil for øvrig ha tilgang til Havnepromenaden beliggende direkte i tilknytning 
til eierseksjonssameiets eiendom, jf. § 18. 

 
Leilighet Seksjons 

Nr 
Etasje Adresse Formål Bolig 

Nr. 
Leilighet 
BRA m² 

Sameiebrøk 

L101 1 1. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0101 65,80 66 
L102 2 1. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0102 90,90 91 
L201 3 2. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0202 77,80 78 
L202 4 2. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0201 90,90 91 
L301 5 3. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0302 77,80 78 
L302 6 3. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0301 90,90 91 
L401 7 4. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0402 77,80 78 
L402 8 4. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0401 90,90 91 
L501 9 5. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0502 77,80 78 
L502 10 5. etg. Sjølystveien 66 Bolig H0501 90,90 91 
M101 11 1. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0101 82,10 82 
M102 12 1. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0102 123,50 124 
N101 13 1. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0103 95,80 96 
M201 14 2. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0201 84,80 85 
M202 15 2. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0202 123,50 124 
N201 16 2. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0203 116,10 116 
M301 17 3. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0301 84,80 85 
M302 18 3. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0302 123,50 124 
N301 19 3. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0303 116,10 116 
M401 20 4. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0401 84,80 85 
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M402 21 4. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0402 123,50 124 
N401 22 4. etg. Sjølystveien 64 Bolig H0403 116,10 116 
O101 23 1. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0101 115,10 115 
O102 24 1. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0102 66,40 66 
O201 25 2. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0201 127,80 128 
O202 26 2. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0202 67,90 68 
O301 27 3. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0301 127,80 128 
O302 28 3. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0302 67,90 68 
O401 29 4. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0401 127,80 128 
O402 30 4. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0402 67,90 68 
O501 31 5. etg. Sjølystveien 62 Bolig H0501 197,30 197 
P101 32 1. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0102 31,80 32 
P102 33 1. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0101 74,70 75 
P104 34 1. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0103 74,90 75 
P201 35 2. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0204 31,80 32 
P202 36 2. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0203 43,70 44 
P203 37 2. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0202 47,70 48 
P204 38 2. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0201 74,90 75 
P301 39 3. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0304 48,90 49 
P302 40 3. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0303 48,20 48 
P303 41 3. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0302 47,70 48 
P304 42 3. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0301 87,20 87 
P401 43 4. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0404 48,90 49 
P402 44 4. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0403 48,20 48 
P403 45 4. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0402 47,70 48 
P404 46 4. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0401 87,20 87 
P501 47 5. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0503 48,90 49 
P502 48 5. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0502 48,20 48 
P504 49 5. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0501 133,90 134 
P601 50 6. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0602 136,60 137 
P604 51 6. etg. Sjølystveien 100 Bolig H0601 106,50 107 
Q101 52 1. etg. Sjølystveien 98 Bolig H0101 72,50 73 
Q201 53 2. etg. Sjølystveien 98 Bolig H0202 62,30 62 
Q202 54 2. etg. Sjølystveien 98 Bolig H0201 65,10 65 
Q301 55 3. etg. Sjølystveien 98 Bolig H0302 62,30 62 
Q302 56 3. etg. Sjølystveien 98 Bolig H0301 65,10 65 
Q401 57 4. etg. Sjølystveien 98 Bolig H0402 82,70 83 
Q402 58 4. etg. Sjølystveien 98 Bolig H0401 86,80 87 
R101 59 1. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0101 46,50 47 
R102 60 1. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0102 62,30 62 
R201 61 2. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0202 65,10 65 
R202 62 2. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0201 62,30 62 
R301 63 3. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0302 86,80 87 
R302 64 3. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0301 84,20 84 
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R401 65 4. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0402 86,80 87 
R402 66 4. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0401 84,20 84 
R501 67 5. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0502 85,40 85 
R502 68 5. etg. Sjølystveien 96 Bolig H0501 83,70 84 
S101 69 1. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0101 75,00 75 
S102 70 1. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0102 48,50 49 
S103 71 1. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0103 49,10 49 
S104 72 1. etg. Sjølystveien 92 Bolig H0101 49,20 49 
S105 73 1. etg. Sjølystveien 90 Bolig H0101 80,10 80 
S201 74 2. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0201 75,00 75 
S202 75 2. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0202 48,50 49 
S203 76 2. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0203 49,10 49 
S204 77 2. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0204 49,20 49 
S205 78 2. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0205 80,10 80 
S301 79 3. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0301 75,00 75 
S302 80 3. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0302 48,50 49 
S303 81 3. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0303 49,10 49 
S304 82 3. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0304 49,20 49 
S305 83 3. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0305 80,10 80 
S401 84 4. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0401 75,00 75 
S402 85 4. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0402 48,50 49 
S403 86 4. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0403 49,10 49 
S404 87 4. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0404 49,20 49 
S405 88 4. etg. Sjølystveien 94 Bolig H0405 80,10 80 
SUM      6841,30 6848 

 89 Kjeller Bod seksjon for Kanalbyen 2C 261,4 261 
 91 Kjeller 7 parkeringsplasser for Kanalbyen 2C  18 

SUM 90 stk     7102,7 m² 7127/7127 
 
 

§ 2 
Parkering og boder 

 
I samsvar med detaljreguleringsplan er det avsatt maks 1 biloppstillingsplass pr boenhet. 

Det er anlagt i alt 44 parkeringsplasser i kjelleranlegg under boligseksjonene. 

P-plass vil fortrinnsvis bli tinglyst som tilleggsareal til de enkelte seksjoner. 
 

Tildelingen av p-plassene kan ikke endres verken av årsmøtet eller styret med mindre de berørte 
samtykker i det. Dog kan det finne sted en omplassering dersom følgende vilkår er til stede: 

 
Tilrettelagt parkeringsplass er forbeholdt beboer 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. Den som overtar HC-plass er ansvarlig for å besørge / 
bekoste flytting av elbil lader o.l. for den som må bytte plass. Det er ikke nødvendig å reseksjonere i 
hvert enkelt tilfelle. Styret kan gi nærmere regler om tildelingskriteriene. 
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P-Plassen byttes tilbake ved salg av seksjonen. Også ved dette byttet må den som i 
utgangspunktet hadde krav på HC plass, betale for flytting av elbil lader. 

 
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 videresalg av eierseksjon er selger pliktig til å opplyse om ordningen for hvordan HC-plassene er 
administrert og om det etter vilkårene ovenfor vil kunne være en HC-plass tilgjengelig for en eventuell 
kjøper med gyldig parkeringsbevis for forflytningshemmede. 

 
Eventuelt salg av parkeringsplass kan kun skje til beboere i sameiet. 
 
Utleie av parkeringsplass i parkeringskjeller skal kun skje til personer som bor i 
Kanalbyen. Fremleie er ikke tillatt. Ved utleie skal styret orienteres og leietaker registreres 
hos styret. 

 
Eventuelle overskuddsplasser i kjeller tilhører utbygger og kan fritt omsettes eller leies ut. 

 
Eksterne eiere/brukere av parkeringsplasser i kjeller skal ha gjennomkjørings-/atkomstrett gjennom 
parkeringskjelleren, mot å svare sin andel av kostnader til drift og vedlikehold. 

 
Gjesteplassene er i Fjellhallen Kanalbyen, jf § 22. 

 
Sportsboder og sykkelparkering 

 
Sykkelparkering og separate sportsboder er plassert i kjeller. Det medfølger 1 sportsbod (ca. 5 m2) per 
seksjon, som skal være tilleggsdeler til den enkelte seksjonen. Utbygger tildeler fritt disse bodene. 

 
 

§ 3 
Organisering av sameiet og råderett 

 

Den enkelte sameier har full rettslig rådighet over sin seksjon og eventuelle tilleggsdeler. De øvrige sameiere 
har ikke forkjøpsrett, innløsningsrett eller oppløsningsrett til seksjonen. 

 
Alle seksjonseiere er deltagere i sameiet. Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver 
sameier er hjemmelshaver til sin seksjon, og har eksklusiv rett til bruk av seksjonen samt tilleggsareal i 
samsvar med oppdelingsbegjæringen og/eller arealer som er tilknyttet den enkelte seksjon gjennom 
vedtektene. Areal som ikke inngår som del av seksjonen eller tilleggsdel til seksjonen er fellesareal. For 
enkelte deler av fellesarealene kan det etableres enerett til bruk i samsvar med reglene i eierseksjonsloven § 
25. Hver sameier plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle husordensregler fastsatt av årsmøtet eller styret. 

 
Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet, og 
må ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. Innenfor de 
rammer som fremgår av vedtektene, kan årsmøtet fastsette ordensregler for seksjonseiernes bruk av sine 
seksjoner og eiendommen for øvrig. 

 
Sameiet Kanalbyen – felt 2B, gnr 150, bnr 1901, Sjølystveien 62-66 og 90-100 er regulert til boligformål. 
Ved utleie skal styret orienteres. Sameiet har iht eierseksjonsloven satt maks utleiedøgn ved kortidsutleie 
til 60 døgn årlig. Korttidsleie defineres ved inntil 30 døgn sammenhengende. 
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Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig hindres i den bruk av anleggene 
som er avtalt eller forutsatt. Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom 
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten 
for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjon 
 
De leilighetene i 5. etasje, leil. nr. O501 – seksjon 31, leil. nr. P504 – seksjon 49, leil. nr. R502 – seksjon 68, 
leil. nr. R501 – seksjon 67, med takterrasse som grenser til felles tak i sameiet, skal gi styre, eller de(n) styre 
bemyndiger adgang via leilighet/takterrassen for inspeksjon/vedlikehold av felles takarealer. 

 
Likedan gjelder for bod nr. 2 – tilleggsareal til seksjon 72, bod nr. 18 – tilleggsareal til seksjon 19, bod nr. 26 
– tilleggsareal til seksjon 17, bod nr. 54 – tilleggsareal til seksjon 35 og bod nr. 88 – tilleggsareal til seksjon 
22 i kjelleretasjen. Disse bod eierne skal gi styre, eller de(n) styre bemyndiger adgang for inspeksjon og/eller 
vedlikehold av teknisk anlegg. 

 

§ 4 
Felleskostnader 

 

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

 
Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler 
for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 

 
Seksjonseier som har parkeringsplass som tilleggsareal betaler felleskostnader pr parkeringsplass i tillegg til 
de ordinære felleskostnader. 

 
Sameiet har vedtatt at fellesutgiftene for p-seksjon nr. 91 skal dekkes med samme beløp pr 
parkeringsplass som de som er organisert som tilleggsareal til seksjonene, jf avsnittet over. 

 
Bod seksjon nr. 89, betjener boder for Sameie Kanalbyen - felt 2C. Denne seksjonen dekker de fleste 
driftsutgiftene via eget sameiet i Sameiet Kanalbyen – felt 2C. Sameiet Kanalbyen – felt 2C betaler sin 
relative andel av kostnader for seksjonen som belastes Sameiet Kanalbyen Felt 2B som felleskostnader. 
Denne bestemmelsen kan ikke endres uten seksjonseiers samtykke. 

 
Ladesystem for el-biler 
Sameiet Kanalbyen – felt 2B er tilknyttet felles strømtilførsel / strømforbruk på anlegget for el-bil lading med 
nabo Sameiet Kanalbyen – felt 2A. Sameiene har hvert sitt anlegg mht drift og vedlikehold. 
Den enkelte seksjonseier/beboer betaler for sitt forbruk iht egen måler. Styret i sameiet fastsetter pris for 
ladning. 
Sameiet i 2B betaler 2 ganger i året for strømforbruk til lading til Sameiet Kanalbyen – felt 2A. Forbruket 
leses av på internmåler mellom de to anleggene. Prisen fastsettes av styrene i Sameiet Kanalbyen – felt 
2A og 2B. 

 
Gjennom felleskostnadene dekker seksjonene sin andel av kostnadene knyttet til eie, forvalting/drift, 
vedlikehold mv. av Havnepromenaden, jf. § 18 og Fjellhallen Kanalbyen, jf § 22. 

 
Styret kan kreve at det innbetaltes a-konto felleskostnader kr. 75,- per kvm. BRA som oppstarts likviditet 
/til vedlikeholdsfond. Seksjon 89 og 91 betaler ikke denne oppstartskostnaden. 

 
Dersom en seksjonseier/leier driver virksomhet eller iverksetter tiltak som påfører sameiet særlig høye 
kostnader kan vedkommende seksjonseier pålegges å bære en større del av kostnadene enn fordelingen i 
denne § 4 skulle tilsi. Slik endring kan fastsettes av årsmøtet med 2/3 flertall. 
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Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot sameieren som følger av sameieforholdet. Pantekravets 
størrelse utgjør det beløp for hver bruksenhet som – dersom ikke lovgivningen anviser et høyere beløp – 
svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
§ 5 

Drifts- og vedlikeholdsansvar 
 

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre arealer som hører med seksjonen (tilleggsdeler 
og/eller fellesareal med eksklusiv bruksrett), påhviler den enkelte sameier fullt ut. Sameierens 
vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 

a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, 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. 

Sameieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås og 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 ovenfor, men 
ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. Videre omfatter vedlikeholdsplikten utbedring av 
tilfeldige skader, for eksempel skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 

 
Ansvaret for drift, vedlikehold og utskiftning av de deler av eiendommen som ikke inngår i den enkelte 
seksjon (hoveddel, tilleggsdel), tilligger sameiet. Ansvaret omfatter eiendommen med bygninger, 
fellesarealer (ute og inne), felles gangpassasjer, felles inngangsdører, anlegg og utstyr mv. 

 
 

§ 6 
Registrering av sameiere 

 

Erverver av seksjon (og leietaker) av bruksenhet må meldes til sameiets styre og forretningsfører for 
registrering. 

 
Ved eierskifte eller skifte av leietaker kan det påløpe et gebyr til sameiet og forretningsfører. 

 
 

§ 7 
Styret 

 

Sameiet ledes av et styre som har fullmakt til å opptre på sameiernes vegne i alle forhold som gjelder 
sameiernes felles rettigheter og forpliktelser. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer og styret 
velges av og blant seksjonseierne. 

 
Styret skal ha 5 – 7, fem til syv medlemmer, en av disse skal være styrets leder. Styrets leder velges 
særskilt av årsmøtet. Det skal tilstrebes at både menn og kvinner er representert i styret. Det skal også 
velges 1 – 2, en til to varamedlemmer til styret. 

 
På årsmøte bør det velges en valgkomite som består av 2 representanter til valg av nytt styre for nest 
årsmøte. 
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Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære årsmøte i det året tjenestetiden utløper. Styret 
fungerer i alle tilfelle inntil nytt styre er valgt. Styreleder og styremedlemmene velges for 2 år av gangen 
og kan gjenvelges. Varamedlemmer velges for ett år. 
 
Den daglige virksomhet utøves av forretningsfører, dersom slik er engasjert av styret. 

 
Disposisjoner som medfører vesentlige utgifter eller ansvar, skal forelegges sameierne med mindre en 
slik forsinkelse kan resultere i skade på eiendommen. 

 
 

§ 8 
Styrets kompetanse 

 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av sameiets 
anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Styret har i samsvar med lov om eierseksjoner 
kompetanse til å treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 

 
Det hører under styret å ansette, si opp og avskjedige forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 
dem, avtale deres honorar og føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter. Alle honorarer skal til enhver tid 
være markedsmessige. 

 
Styret kan treffe vedtak når minst fire medlemmer er til stede. Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved 
stemmelikhet, gjør lederens stemme utslaget. 

 
I felles anliggender representerer styret sameiet og forplikter det ved sin underskrift. Lederen og ett 
styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. Styret kan gi prokura. 

 
Styret skal føre protokoll over sine møter. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer. 

 
 

§ 9 
Årsmøtet 

 

Årsmøtet er sameiets øverste organ. Medlemmer av årsmøtet er samtlige sameiere. 

Ordinært årsmøte avholdes hvert år innen utgangen av juni måned. 

Ekstraordinært årsmøte skal avholdes når styret finner det nødvendig eller når sameier(e) som til sammen 
har minst en tiendedel av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
Innkalling til ordinært årsmøte skal skje med minst åtte og høyst tjue dagers varsel, innkalling til 
ekstraordinært årsmøte skal skje med minimum tre dagers varsel. Innkallingen skal være skriftlig. Som 
skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet, 
og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner 
eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedelers flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være 
angitt i innkallingen. Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen 
møteleder. Det er ikke et vilkår at møteleder er seksjonseier. 

 
En sameier har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. 
Fullmakten ansees å gjelde førstkommende årsmøte, med mindre noe annet fremgår uttrykkelig. Fullmakten 
kan når som helst kalles tilbake. 

 
Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom årsmøtet gir tillatelse. 
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Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på årsmøtet, med mindre det er åpenbart unødvendig 
eller det foreligger gyldig forfall. Revisor har rett til å være til stede på årsmøtet og har rett til å uttale seg. 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, og alle vedtak som treffes 
av årsmøtet. Protokollen underskrives av møtelederen og minst én av de tilstedeværende sameierne valgt av 
årsmøtet. Protokollen skal distribueres til samtlige sameiere. Protokollen skal oppbevares av 
styret/forretningsfører. 

 
§ 10 

Saker som skal behandles på ordinært årsmøte 
 
 

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet behandle disse sakene: 
 

1. Konstituering (første gang) 
2. Styrets (eventuelle) årsberetning. 
3. Årsregnskap og budsjett for inneværende år. 
4. Valg av styremedlemmer. 
5. Valg av sameiets representant til styret og sameiermøte i sameiet i Havnepromenaden, jf. § 18. 

 
For øvrig kan bare saker som er tydelig nevnt i innkallingen behandles av årsmøtet. 

 
 

§ 11 
Årsmøtets beslutningsmyndighet 

 

I årsmøtet har sameierne én stemme per boligseksjon. jf § 20 vedr. stemmerett for seksjon 89 og 91. 
 

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

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

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
c) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter 
d) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller skal tilhøre 

seksjonseierne i fellesskap 
e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
f) samtykke til at formålet for en eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet formål eller 

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

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

 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige hvis sameiet 
skal kunne ta beslutning om 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen på 
kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller utlegg tiltaket 
medfører for de enkelte seksjonseierne. 

 
Årsmøtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi 
visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
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§ 12 
Revisjon og regnskap 

 

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av årsmøtet og tjenestegjør inntil ny revisor 
velges. 

 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

 
 

§ 13 
Mislighold 

 

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

 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge vedkommende å 
selge seksjonen, jf. eierseksjonslovens § 38. 

 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget 
ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

 
 

§ 14 
Fravikelse 

 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen eller er 
sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan sameiets 
styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf. eierseksjonslovens § 
39. 

 

§ 15 
Erstatning 

 

Dersom sameiet eller en av sameierne misligholder sin vedlikeholdsplikt og dette påfører sameiet eller 
andre sameiere et tap, er sameiet/sameieren erstatningsansvarlig med mindre vedkommende kan 
sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring utenfor vedkommendes kontroll, 
og det ikke er rimelig å forvente at vedkommende skulle ha regnet med hindringen, overvunnet den eller 
unngått følgene av den, jf eierseksjonslovens §§ 34-36. 

 
Når skader på fellesarealer eller andre bruksenheter er forvoldt ved uaktsomhet av en seksjonseier, kan 
sameiet kreve kostnadene ved utbedring dekket av vedkommende. Det samme gjelder når skaden er 
forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som han har gitt adgang til eiendommen 
eller overlatt sin seksjon til. 

 
Når skader er en følge av at seksjonseieren eller noen han er ansvarlig for har opptrådt uaktsomt og 
kostnadene ved utbedring dekkes av sameiets forsikring, kan sameiet kreve at seksjonseieren dekker 
egenandelen (eventuelt utvidet egenandel som sameiet har avtalt med forsikringsselskapet) og andre 
direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. 
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§ 16 
Bygningsmessige arbeider 

 

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

 
 

§ 17 
Habilitetsregler for årsmøtet og styret 

 

Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemning på årsmøtet om et 
søksmål mot en selv eller ens nærstående, ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet, et søksmål 
mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken er vesentlig og kan stride mot 
sameiets interesser eller pålegg eller krav om salg/fravikelse som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 

 
 

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 
 

§ 18 
Havnepromenaden 

 

Den enkelte sameier eier og har ved Sameiet Kanalbyen – felt 2B, en tinglyst ideell andel i det tingsrettslige 
sameiet i Havnepromenaden, eiendommen gnr 150, bnr 1871 (som utgjøres av feltene BG 1, f_T3, f_G1, 
f_T4 og BG 3 i reguleringsplan). Sameiet Kanalbyen – felt 2B forvalter sameiernes rettigheter og 
forpliktelser som del av eierseksjonssameiet etter reglene i eierseksjonsloven. 

 
Den enkelte sameier har plikt og rett til å tiltre sameieavtale for Sameiet Havnepromenaden, herunder 
ved å delta i forvaltning/drift, vedlikehold mv. av Havnepromenaden. 

 
Det velges en representant som skal representere Sameiet Kanalbyen – felt 2B i sameiermøtet og styret til 
Sameiet Havnepromenaden. Representanten avgir en samlet stemme for hele Sameiet Kanalbyen – felt 2B 
i tråd med og med de begrensninger som følger av vedtektene og vedtak i årsmøtet og styremøter. 

 
 

§ 19 
Velforening 

 

Det kan bli etablert en velforening, bestående av eiendommer/sameier som blir etablert i Kanalbyen. Dersom 
en slik velforening etableres har sameierne i Sameiet Kanalbyen - felt 2B plikt/sameiet plikt og rett til å 
være medlem av velforeningen. Velforeningen har til oppgave å ivareta medlemmenes felles interesser. 

 
Den enkelte eiendom/sameie/sameier som er medlem av velforeningen er pliktig å betale årskontingent 
/driftsutgifter fastsatt av velforeningens årsmøte. 



Vedtekter Sameiet Kanalbyen – felt 2B, gnr 150, bnr 1901 i Kristiansand kommune Side 11 av 11 

 

 

§ 20 
Særskilte bestemmelser 

 

For utbygger/selger i utbyggingsperioden 
 

Inntil utbyggingsprosjektet med de forskjellige byggetrinn ved Sameiet Kanalbyen - felt 2A, 2B og 2C iht. 
reguleringsplan er ferdig utbygget, er nåværende og fremtidige eiere av Sameiet Kanalbyen - felt 2B, 
Sjølystveien 62-66 og 90-100 i Kristiansand kommune forpliktet til å yte nødvendig medvirkning til at 
utbygger, evt. den utbygger utpeker, kan gjennomføre en helhetlig utbygging i samsvar med utbyggers planer 
og med de endringer som evt. blir gjort underveis. Sameiet er herunder forpliktet til å la utbygger 
vederlagsfritt benytte deler av sameiets innvendige og utvendige fellesarealer midlertidig for adkomst, 
plassering av utstyr/rigg med mer. 

 
Denne vedtektsbestemmelsen § 20 kan ikke endres uten samtykke fra utbygger eller utbyggers 
rettsetterfølger. Denne vedtektsbestemmelse bortfaller uten behandling i sameiermøtet når ovennevnte 
byggetrinn er ferdig utbygd og utomhusanlegg med fellesarealer er overtatt. 

 
For seksjon nr 89 og 91 

 
Boligseksjonene kan ikke stemme eller vedta endringer for seksjon 89 og 91 uten seksjonseiernes samtykke. 
Likeledes kan seksjonseierne til seksjon 89 og 91 kun stemme over forhold som gjelder for garasjekjelleren. 

 
  Nøkkelhåndtering ved utleie 
  Ved utleie skal seksjonseier føre oversikt over hvilke nøkler som er utlevert; til hvem de er 
  utlevert, innhente skriftlig kvittering fra leietaker på mottatt nøkkel (nøkler) samt sørge 
  for at nøklene blir tilbakelevert ved opphør av leieforholdet. 
 
  Dersom nøkler ikke leveres tilbake etter opphør av leieforholdet, skal dette regnes som 
  tyveri av nøkkel og politianmeldes. 
 
  Styret skal straks underrettes om nøkkel som er stjålet / mistet. 
 

§ 21 
Forholdet til lov om eierseksjoner 

 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot eierseksjonsloven, gjelder 
bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017, ikraftsatt 1. januar 2018, samt senere endringer. 
 

§ 22 
Fjellhallen – Gjesteparkering mm. i naboeiendommen Fjellhallen Parkering.  

 
Den enkelte sameier eier og har ved Sameiet Kanalbyen 2B 9/331 ideelle andeler i det tingsrettslige sameiet 
Sameiet Fjellhallen Kanalbyen, gnr 150, bnr 1909 (som utgjøres av reguleringsbestemmelsene punkt 3.11.1 
samt gjeste og HC bestemmelsene i punkt 3.11.3 og 3.11.4) iht. sameieavtale datert 27.09.2022 (med ev. 
senere endringer). Sameiet Kanalbyen 2B forvalter sameiets rettigheter og forpliktelser som del av 
eierseksjonssameiet etter reglene i eierseksjonsloven og sameieavtalen.   
 
Den enkelte sameier har plikt og rett til å tiltre sameieavtale for Sameiet Fjellhallen Parkering, herunder ved 
å delta i forvaltning/drift, vedlikehold mv. av Sameiet Fjellhallen Parkering.  
 
Det velges en representant som skal representere Sameiet Kanalbyen 2B i sameiermøtet og styret til Sameiet 
Fjellhallen Parkering. Representanten avgir en samlet stemme for hele Sameiet Kanalbyen 2B i tråd med og 
med de begrensninger som følger av vedtektene og vedtak i årsmøtet og styremøter. 
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André Linge Heltne

Autorisert finansiell rådgiver
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Mob.: 948 59 697

andre.linge.heltne@sor.no

Morten Haugeland

Autorisert finansiell rådgiver
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Du får: Raskt svar av en dyktig rådgiver med

god kjennskap til det lokale boligmarkedet.

Vi ser frem til at du tar kontakt!

Ring oss
for tilbud!



HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 5 100

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 8 400

Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt:  Kr 12 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

<Vi unner ingen å stå alene=

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 2 400/3 100/3 100 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med
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



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 

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



HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig 

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene  
i privatlivet.

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

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

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr 5 100

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 8 400

Ene-/tomanns-/fritidsbolig, tomt:  Kr 12 500

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

<Vi unner ingen å stå alene=

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 2 400/3 100/3 100 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål?  

Kontakt HELP på  

help.no/minside,  

telefon 22 99 99 99  

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med





 

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


  



  







 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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

 

 

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

Sjølystveien 64, 4610 KRISTIANSAND S





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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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





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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

  

tryggbudgivning.no

BUDREGLEMENT

- den enkleste 

og mest  sikre 

måten å by på 

bolig i dag!

GI BUD MED BANKID

På eiendommens 
annonse vises det 
en “Gi bud”-knapp 
for elektronisk 
budgivning.

IDENTIFISER MED BANKID

Innlogging fungerer på 
samme måte som i din 
nettbank. Du kan også 
bruke BankID App (iOS/
Android) eller BankID  
på mobil.

REGISTRERING AV BUD

Nettsiden hjelper deg 
med korrekt utfylling 
av budmeldingen.

ELEKTRONISK SIGNERING

BankID lar deg signere 
budmeldingen elektronisk.
Budmeldingen overføres 
til eiendomsmegleren.

BUDRUNDEN

Etter signering vil du 
motta en SMS-kvittering.
Gi budforhøyelser med 
BankID eller ved å svare 
på SMS-kvitteringen.

LØSNINGEN ER EN DEL AV MEGLERSYSTEMET WEBMEGLER 
OG LEVERES OG DRIFTES AV WEBSYSTEMER AS

Lykke til!

Benytt “Gi bud”-knappen på eiendommens annonse  
for å registrere ditt bud elektronisk. «Gi bud»-knappen 
åpner nettsiden TryggBudgivning.no som er integrert  
i megler-systemet.Alle bud / budforhøyelser og forbe-
hold overføres automatisk inn i budjournalen på den 
respektive eiendommen.

Du logger deg inn på TryggBudgivning.no ved å bruke 
BankID. Det er derfor viktig å huske å ta med deg din 
BankID-brikke på budgivningsdagen. Du kan gi bud 
fra datamaskin, nettbrett eller smarttelefon.

Når du benytter deg av TryggBudgivning.no trenger du 
ikke å ta bilde av legitimasjon eller sende inn budskjema 
til megler. Etter at bud er registrert med BankID får du 
en kvittering pr. SMS om at budet er mottatt.

Du registrerer budforhøyelser ved å logge inn på nytt
med BankID eller ved å svare på SMS-kvitteringen som
du allerede har mottatt. Budforhøyelser registreres 
også automatisk inn i meglersystemet.
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