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Pen og lettstelt  
selveierleilighet med  
balkong og flott elveutsikt  
– sentralt i Fredrikstad
Velkommen til Kronprinsens gate 2A – en pen og velholdt  
selveierleilighet fra 2008, beliggende i 4. etasje med heis, sentralt i  
Fredrikstad sentrum. Leiligheten har en effektiv planløsning på 42  
kvm BRA‑i med entré, bad/    vaskerom, stue med åpen kjøkkenløsning  
og soverom. Boligen varmes opp via vannbåren gulvvarme som gir  
jevn og behagelig komfort. Fra stuen er det utgang til en  
nordvestvendt, delvis overbygget balkong på ca. 8 kvm med glass‑/    
stålrekkverk og flott utsikt mot elven, Kråkerøy og brua. Leiligheten  
fremstår lys og moderne med parkettgulv, malte vegger og slette  
himlinger samt kjøkken med integrerte hvitevarer. Egen bod i kjeller.  
Med en svært attraktiv beliggenhet er dette en leilighet som på en  
utmerket måte kombinerer komfort og sentral beliggenhet.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 600 000,‑
Omkostn.:	 Kr 91 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 691 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 063,‑
Selger:	  Ulv Ulv AS

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2008
BRA‑i/    BRA Total	  42/    42 kvm
Tomtstr.:	 2744.2 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./    bnr.	 Gnr. 300, bnr. 1510
Snr.	 56
Oppdragsnr.:	 1111250145

Lars‑Ketil Liane 
Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 950 92 360
E‑post	 lars‑ketil.liane@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD. 
TLF. 69 36 69 40
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 42 m²
BRA totalt: 42 m²
TBA: 8 m²

Bruksareal fordelt på etasje
4. etasje
BRA‑i: 42 m² Gang, bad/  vaskerom, stue/  kjøkken og soverom

TBA fordelt på etasje
4. etasje
8 m² Terrasse‑ og balkongareal

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
2744.2 m²

Tomtebeskrivelse
Felles tomt. Fellesområdene er pent opparbeidet med asfalterte intern veier, steinlagte  
områder/   terrasse, diverse beplantning og busker og benker som innbyr til sosiale  
sammenkomster.

Beliggenhet
Boligkomplekset ligger ved Kråkerøybrua og Kirkeparken i Fredrikstad sentrum, med  
nærhet til alle byens fasiliteter. Det er gangavstand til sentrum og fergeleie, hvor du  
kan ta gratis ferge til den historiske Gamlebyen. 

Det er kort vei til både buss‑stasjonen i sentrum og togstasjonen ved St Croix, som gir  
gode muligheter for offentlig transport. 

Området har også relativt kort avstand til flotte tur‑ og rekreasjonsområder i både  
Kråkerøy‑ og Fredrikstadmarka, samt en vakker skjærgård og badeplasser på Kråkerøy  
og videre ut mot Hvaler. Leiligheten ligger i fjerde etasje og har en balkong med utsikt  
mot elven, noe som gir en fin kombinasjon av urban og naturskjønn beliggenhet.
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Adkomst
Boligkomplekset er beliggende rett ved Kråkerøybrua/   Kirkeparken i Fredrikstad  
Sentrum.

Det er gangavstand til sentrum og fergeleie med gratis ferge til Gamlebyen.

Det er kort vei til buss‑stasjon i sentrum og togstasjon ved St Croix.

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Terje Frost

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er en boligblokk i mur‑ og betongkonstruksjon fra 2008.
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass fra byggeåret, antatt med utvendig  
aluminiumsbeslag.
Hovedytterdøren mot fellesgangen er malt, og det er en skyvebalkongdør i aluminium.
Etasjeskillere er utført i betongdekke.
Leiligheten har en veranda i betongkonstruksjon med rekkverk i aluminium og glass.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 05.12.2025 av Terje Frost for  
teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2023.
Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene.

Se vedlagt egenerklæring i salgsoppgaven for utfyllende informajson. 

Innhold
BRA‑i 42 kvm: Gang, bad/   vaskerom, stue/   kjøkken og soverom
TBA 8 kvm: Terasse og balkongareal

Standard
Velkommen til Kronprinsens gate 2A – en pen og velholdt selveierleilighet fra 2008,  
attraktivt beliggende i 4. etasje med heisadkomst. Her bor du sentralt i Fredrikstad  
sentrum, like ved Kråkerøybrua og Kirkeparken, med kort vei til byens komplette  
servicetilbud, kollektivtransport og flotte rekreasjonsområder.
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Leiligheten fremstår som lys og innbydende med tidsriktige overflater. Den har en  
effektiv og funksjonell planløsning med et innvendig bruksareal (BRA‑i) på 42 kvm,  
bestående av entré/   gang, bad med opplegg for vaskemaskin, stue med åpen  
kjøkkenløsning og ett soverom. Fra stuen er det utgang til en nordvestvendt balkong på  
ca. 8 kvm, som er noe overbygget og har glass‑/   stålrekkverk. Her kan du nyte en flott  
utsikt mot elven, samt mot Kråkerøy og brua – et ideelt sted for avslapning og  
hyggelige kvelder.

Innvendig er leiligheten utført med parkett på gulv, malte tapetserte vegger og slette,  
malte himlinger som bidrar til et pent og helhetlig uttrykk.
Vannbåren gulvvarme i leiligheten sørger for lun og komfortabel temperatur året rundt.

Badet er flislagt på gulv og vegger, med malt tak og vannbåren gulvvarme som gir god  
komfort. Rommet er utstyrt med innredning med nedfelt servant, veggspeil og  
overskap med lys og el‑uttak, veggmontert toalett, dusjhjørne med dusjing direkte på  
gulv og vegger, samt opplegg for vaskemaskin.

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter og laminat benkeplate med nedfelt  
oppvaskbeslag. Det er integrerte hvitevarer bestående av kjøleskap, oppvaskmaskin,  
platetopp og stekeovn. Kjøkkenventilator har avtrekk via felles kanal.

Leiligheten disponerer egen bod i kjeller. 

Beliggenheten er svært attraktiv med gangavstand til Fredrikstad sentrum, fergeleie  
med gratis ferge til Gamlebyen, bussforbindelser og togstasjon ved St. Croix. Det er  
også kort vei til flotte tur‑ og rekreasjonsområder i både Fredrikstadmarka og på  
Kråkerøy, samt til skjærgården og populære badeplasser videre utover mot Hvaler.

Dette er en perfekt leilighet for deg som ønsker en pen, lettstelt bolig med sentral  
beliggenhet og vakker utsikt mot elven.

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport: 

Leilighet fra 2008 med normale overflater, innredninger og teknisk utstyr. Beliggende i  
4 etg med heis. Egen bod i kjeller. 

Kjøkken
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat med nedfelt  
oppvaskbeslag. Det er integrert kjøleskap, oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. Det  
er kjøkkenventilator med avtrekk ut via felleskanal.
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Bad
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997‑2010. Dokumentasjon:  
ingen dokumentasjon er fremvist. Veggene har fliser. Taket er malt. Gulvet er flislagt.  
Rommet har vannbåren varme. Fall mot sluk er målt til 29mm. Høydeforskjell fra  
toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 29mm. (sannsynligvis  
ingen oppkant på membran ved/   under terskel.) Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/   
membran fra byggeår. Rommet har innredning med nedfelt servant, veggspeil og flyer  
m/   lys og el‑stikk. Veggmontert toalett, dusjvegger/   hjørne med dusjing direkte på gulv/   
vegg og opplegg for vaskemaskin. Det er avtrekk via felles kanal, sannsynligvis ført  
over tak. Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt  
ved/   i vannskap(bunnsvill). Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 0  
vektprosent.

Innvendige overflater
Gulv: Parkett.
Vegger: Malt tapet.
Himling: Slett malt overflate.
Det er stedvis synlig bruksslitasje på overflater, spesielt gulv. Gulvet er slipt, men har  
enkelte skjolder.

Tekniske installasjoner
‑ Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). Det er besiktiget i rørskap.
‑ Det er avløpsrør av plast. Staking og lufting av avløpsrør/   røropplegg er  
fellesanliggende. Forhold er ikke sjekket på befaringen.
‑ Boligen har mekanisk ventilasjon via fellesanlegg. 
‑ Leiligheten får egen faktura fra LYSE for varmtvann/   oppvarming.
‑ Det er sentralanlegg for varmt vann. Driftes via fellesutgifter, ikke sjekket på  
befaringen.
‑ Vannbåren varme fra fellesanlegg.
‑ El anlegg fra byggeår. El skap med hovedbryter og 9 fordelingskurser med automater.
‑ Brannmeldere/   røkvarslere tilknyttet fellesanlegg, pulver‑apparat og husbrannslange i  
leiligheten.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:
‑ Utvendig ‑ Dører
Avvik: Pakning/   tetningslist nede på dørfeltet er noe skadet

‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Høyde på rekkverket er målt til 104 cm (krav 1,2 m ved høyde over 10m)
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‑ Innvendig ‑ Overflater
Avvik: Stedvis synlig bruksslitasje på overflater, spesielt gulv. Gulvet er slipt etter  
befaring, men har fremdeles enkelte skjolder.

‑ Våtrom ‑ Overflater vegger og himling
Avvik: flisfuger har riss/   sprekker.
Stedvis mindre riss/   sprekker i fuger.

‑ Våtrom ‑ Overflater Gulv
Avvik: Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann  
ikke vil gå til sluk.
noen fliser har bom (hulrom under).
Det er kun sluk i dusjnisjen. Høy oppkant inn til dusjnisjen, Bunnlist er fuget til fliser.  
Vann fra utstyr utenfor dusjen vil ikke fritt kunne renne til sluk. Potensiell stor  
konsekvens ved evt lekkasje fra utstyr. Kun avdekket bom under en flis, samt noen  
fliser med mindre sår/   avskalling.

‑ Våtrom ‑ Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke  
dokumentasjon).
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

‑ Våtrom ‑ Sanitærutstyr og innredning
Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra  
innebygget sisterne.

‑ Våtrom ‑ Ventilasjon
Avvik: Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke tilfredsstillende.
veldig svakt avtrekk via takventilen på befaringen

‑ Kjøkken ‑ Overflater og innredning
Avvik: skader på overflater/   kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.
Skade/   bruks‑slitasje på benkeplaten

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon
Avvik: begrenset ventilering/   luftgjennomstrømning.
Det ble registrert mangelfull/   svak avtrekk i ventil på baderommet på befaringen.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Elektrisk anlegg. 
Tilstandsgrad settes ikke på el anlegg, da undertegnede ikke har autorisasjon eller  
kompetanse til vurdering av el installasjoner. Tilstandsgrad er generert automatisk av  
programmet. El‑kontroll anbefales

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for utfyllende informasjon. 
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Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/  eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser og satser.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
6433015

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/   m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/   m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

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

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)
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Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Vannbåren varme fra fellesanlegg.
Det er sentralanlegg for varmt vann.
Leiligheten får egen faktura fra LYSE for varmtvann/   oppvarming.

Energikarakter
Ikke angitt 

Energifarge
Ikke angitt

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

Eier har ikke energimerket eiendommen og interessenter må derfor legge til grunn at  
eiendommen har energimerke G.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 3 600 000

Kommunale avgifter
Kr 2 638

Kommunale avgifter år
2026
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Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Eskatt bolig: kr 5771,00
Renovasjon ‑ 660 l: kr 1568,00
Avløp/   måler 19M3: kr 703,00
Vann/   måler 19M3: kr 367,00

Totalt: kr 8409,00

Eiendomsskatt
Kr 5 771

Eiendomsskatt år
2026

Info formuesverdi
Man har per salgsoppgavedato ikke klart å finne en registrert formuesverdi på  
eiendommen. Det må påregnes at formuesverdi vil bli satt/   innført i forbindelse med  
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinære reglene for formuesfastsettelse  
av boligeiendom, enten som primærbolig eller sekundærbolig (avhengig av bruken).  
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på SSBs  
statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til boligens  
beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av  
markedsverdi for primærbolig og 95 prosent for sekundærbolig for inntektsåret 2022  
og 100 prosent for inntektsåret 2023. Ytterligere informasjon finnes på  
skatteetaten.no.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Boenheten
Eierbrøk
39/  4486
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Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 2 063 kr pr. md.
‑ Felleskostnader: 1 303 kr pr. md.
‑ TV/  data/  heis: 673 kr pr. md.
‑ Måleravlesningsboks: 87 kr pr. md.

Hva felleskostnader dekker: Forretningsførsel, revisjon, TV/  data, bygningsforsikring,  
vaktmestertjenester/  renhold, drift‑ og vedlikeholdskostnader, felles strøm samt  
serviceavtaler heis og parkering.

Leiligheten får egen faktura fra LYSE for varmtvann/  oppvarming.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 063

Andel fellesgjeld år
2026

Kommentar fellesgjeld
Ingen lån registrert

Andel fellesformue
Kr 35 706,‑ pr. 31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Nygaard Brygge III Boligsameie

Organisasjonsnummer
993 505 137

Om sameiet
Nygaard Brygge III Boligsameie består av 61 boligseksjoner i henhold til  
oppdelingsbegjæring tinglyst 15.09.2008. 

Opplysninger om styrets arbeid i perioden ‑ fra årsrapport for 2024: 
I 2024 har styret gjennomført en grundig vurdering av løsninger og leverandører for et  
felles ladeanlegg. Valget falt på Alna Elektro, med Easee‑ladere og PlugPay som  
tjenesteleverandør. Etter godkjenning på ekstraordinært årsmøte i januar 2025 ble  
anlegget installert og satt i drift i mars 2025, med 20 nye ladebokser. Anlegget er  
klargjort for å koble opp nye ladebokser ved behov.ke parkeringsplass.
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I februar 2024 gikk vi over til månedlig fakturering av fjernvarme via Lyse  
Energiservice. Overgangen har vært preget av forsinkelser i faktureringen og enkelte  
feil i fordelingsnøkkelen, noe som har ført til rettelser og ekstra kompleksitet. Fra  
januar 2025 har vi kommet a jour, og målt forbruk av fjernvarme faktureres nå i  
påfølgende måned. I januar 2025 ble også vann og avløp inkludert i ordningen, noe  
som har introdusert ytterligere utfordringer. Til tross for frustrasjoner har styret tro på  
at systemet vil stabilisere seg og gi beboerne et godt verktøy for å følge med på eget  
forbruk. Styret har god oversikt over detaljene og samarbeider tett med Lyse for å rette  
opp avvik og sikre en stabil rutine. Merk at fakturering etter faktisk forbruk gir høyere  
regninger i vintermånedene. På «Min side» hos Lyse kan man følge forbruk av  
fjernvarme, kaldt og varmt vann dag for dag.

Ved fornyelse av forsikringen for 2025 steg premien hos Tryg til 270 000 kroner – en  
økning på nesten 40 % fra året før. Økningen ble begrunnet med generelle  
forsikringskostnader grunnet klima og høye utbetalinger i vårt sameie over en  
femårsperiode. Etter forhandling ble premien redusert med ca. 50 000 kroner, og den  
ligger nå nærmere budsjett. Det er likevel behov for økt skadeforebygging.  
Vannlekkasjer er en gjenganger og fører ofte til kostbare skader på parkett. Styret  
oppfordrer alle beboere til å sjekke vannskap, fjernvarmeskap og rørinstallasjoner  
jevnlig, og kontakte vaktmester ved avvik.

Det er utført en tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Utgangspunktet var å få  
oversikt over hvordan eksisterende armaturer og lysanlegg blir påvirket av overgangen  
til mer miljøvennlige lyskilder. Samtidig har vi fått innspill om andre forhold ved det  
elektriske anlegget. Rapporten viser at den generelle tilstanden er god, men det finnes  
forbedringsmuligheter for å gjøre anlegget mer fremtidsrettet. Styret følger opp.

Garasjeporter, heiser og nødlys/  brannvarslingsanlegg er kontrollert som planlagt og  
styret følger opp nødvendige tiltak.

Etter innspill fra beboerne har det blitt anskaffet sitteløsninger i inngangspartiene.  
Stolene gir beboerne mulighet til å ta en pust i bakken, sette på isbrodder eller vente  
komfortabelt på transport. Tiltaket har fått positiv respons og ser ut til å være til nytte  
for mange.

Med bakgrunn i ny eierseksjonslov (2017), samfunnsutvikling og erfaringer gjennom  
16 år, har styret igangsatt en fullstendig revidering av vedtektene fra 2009. Målet er en  
oppdatert, fremtidsrettet versjon som kan fremmes for godkjenning på årsmøtet i  
2026 – eventuelt tidligere på et ekstraordinært årsmøte. Vedtektene er et  
nøkkeldokument i sameiet og det kreves to tredjedels flertall for godkjenning av  
endringer. Prosessen skal være grundig, faglig forankret og gjennomført i åpen dialog  
med sameierne. Ordensreglene vurderes samtidig.



Avtalen med Telia utløper i april 2026. Styret starter arbeidet med ny avtale sommeren  
2025. Internett og TV er både viktige tjenester og en stor kostnadspost i  
felleskostnadene. Styret ønsker å se på alternative leverandører og vurdere  
teknologiske og brukermessige utviklingstrekk før ny avtale inngås.

Vaktmestertjeneste: Avtalen med Gaards‑Service AS utløper i september 2025. Av  
prinsipp vil styret bruke anledningen til å vurdere alternative leverandører.

Elektrisk anlegg og brannvern: Tiltak vurderes basert på tilstandsrapporten, inkludert  
brannvern og varslingsanlegg. Målet er å sikre anlegget og effektivisere kostnader ved  
oppgradering til dagens standard.

Se vedlagt årsrapport for 2024 i salgsoppgaven for utfyllende informajson. 

Sikringsordning fellesgjeld
Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av  
felleskostnader. Dette vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

Regnskap/  budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette ligger  
vedlagt i salgsoppgaven. 

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (174 400,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (550 396,‑)

Kommentarer til årsregnskapet fra årsrapport for 2024: 

Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og gjeld,  
finansielle stilling og resultat.

Regnskapet for 2024 er gjort opp med et driftsresultat på 429 823 kroner. I tillegg  
kommer renteinntekter på 120 573 kroner, som gir et samlet årsresultat på ca. 550 396  
kroner.

I regnskapet er det kostnadsført en avsetning på 400 000 kroner til vedlikeholdsfondet.

Sameiets disponible midler har økt med 963 727 kroner – fra 3 143 277 kroner ved  
utgangen av 2023 til 4 107 004 kroner. I dette beløpet inngår vedlikeholdsfondet, som  
har økt fra 1 970 310 til 2 370 310 kroner etter årets avsetning.

Styret vurderer sameiets økonomiske situasjon som god og under kontroll.
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Styret vil bemerke følgende:
• Driftsresultatet har fått en ekstra positiv effekt av at budsjetterte kostnader på ca.  
250 000 kroner til felles elbillading ikke ble belastet i 2024. Kostnaden vil påløpe i 2025  
og gi en tilsvarende negativ effekt i neste regnskap. Dette er en periodiseringseffekt i  
bokføringen.
• For øvrig er økningen i vedlikeholdsfondet og disponible midler i tråd med sameiets  
langsiktige plan. Større vedlikeholdsprosjekter – som heiser, tak, rør, elektriske tiltak og  
generell oppussing – må påregnes etter hvert som bygget eldes.

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

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

Dyrehold
Dyrehold skal informeres styret.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Vedlikehold
Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under seksjonen,  
påhviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier.
Vann‑ og avløpsledninger regnes fra og med forgreningsspunktet inn til seksjonen, og  
for elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens sikringsboks.
De bruksberettigede er forpliktet til å sørge for renhold og vedlikehold av de arealer  
som de har eksklusiv bruksrett til.
Den enkelte sameier/   leietaker må sørge for at det i fellesarealene ikke oppbevares  
brennbart materiale/   væske som bryter mot gjeldende brannforskrifter eller  
forsikringsvilkår.
Feiing, spyling og snømåking på verandaene/   balkongene må ikke skje til sjenanse for  
andre beboere.
Sameieren/   leietakeren må sørge for at parkeringsplassen er fri for søppel og brennbart  
materiale/   væske som bryter mot gjeldende brannforskrifter eller forsikringsvilkår.

Se ellers vedtekter vedlagt i salgsoppgaven for utfyllende informajson. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Solibo Fredrikstad AS
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 300, bruksnummer 1510, seksjonsnummer 56 i Fredrikstad kommune.

Offentligrettslig pålegg
Generelt pålegg om utkobling av private septiktanker
Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet  
offentlig avløpsnett kobles ut.
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann‑ og avløpsavdelingen i  
kommunen.

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

3107/   300/   1510/   56:
15.09.2008 ‑ Dokumentnr: 744816 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 56 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 39/   4486 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 858777 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:300 Bnr:1510 Snr:56 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 825961 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:300 Bnr:1510 Snr:56 

Ferdigattest/  brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 05.11.2009 som omhandler: Nybygg  
boliger, byggetrinn 3. Adresse: Nygaard Brygge Gnr. 300 Bnr. 1510.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen. Innholdet i disse er i samsvar med  
dagens bruk. 

Ferdigattest/  brukstillatelse datert
05.11.2009.

Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Offentlig vannforsyning.
Tilknytning avløp: Offentlig avløp.
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Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen følger reguleringsplan 444 Nygaard brygge med gjeldende bestemmelser  
vedlagt i salgsoppgaven. Området er regulert til blokkbebyggelse, bolig/   forretning/   
kontor, gang‑/   sykkelvei og felles gårdsplass. Reguleringsplan er datert: 18.05.2000

Eiendommen følger Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035, med ikrafttredelse  
15.06.2023. Arealet er i kommuneplanen avsatt til bebyggelse og anlegg.

Det er ikke registrert pågående planarbeid på eiendommen eller i nærheten av  
eiendommen.
I henhold til kommuneplanen ligger eiendommen innenfor hensynssone for ras‑ og  
skredfare (H310) og flomfare (H320).

Skredfare H310.
Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen må det  
dokumenteres tilstrekkelig sikkerhet mot områdeskred, jf. krav i TEK17 § 7‑3 med  
veiledning. Sikkerhet mot områdeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/   2019. 

Kvikkleireskred.
I kartlagte aktsomhetsområder (jf. hensynssone H 310 i plankartet) stilles det krav om  
at det ved utarbeiding av reguleringsplan og ved nye tiltak må dokumenteres  
tilstrekkelig sikkerhet mot områdeskred, jf. krav i TEK17 § 7‑3 med veiledning.  
Sikkerhet mot områdeskred utredes i samsvar med NVEs veileder 1/   2019. 
«Nye tiltak» vil si både søknadspliktige og ikke søknadspliktige tiltak. Se også  
hensynsone for skredfare H310. 

Flomfare H320
a) H320_Aktsomhet flom 
Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen må reell  
flomfare utredes. Risiko for flom skal vurderes etter krav til sikkerhet mot 
flom i byggeteknisk forskrift før planlegging av tiltak, inngrep eller utbygging. Unntatt  
er naturvennlig tilrettelegging for å ivareta landbruk eller allmenne friluftsinteresser,  
endringer av grenser, riving og fasadeendring. 
b) H320_Flomfare 
Innenfor hensynssonen tillates ikke etablering av ny bebyggelse lavere enn nivå 2,5  
meter over Glommas normalvannstand, med mindre det utføres tiltak som 
sikrer ny bebyggelse i tråd med kravene i byggeteknisk forskrift. Åpne flomveier fra  
områder bak skal sikres gjennom hensynssonen. 
c) H320 Stormflo 
Innenfor hensynssonen tillates ikke etablering av ny bebyggelse lavere enn nivå  
200‑års stormflo satt til kotehøyde 2,5 meter, med mindre det utføres tiltak som sikrer  
ny bebyggelse i tråd med kravene i byggeteknisk forskrift.
d) H320_Flomvei 
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Plassering av bygninger og anlegg skal sikre at åpne flomveier ivaretas og at  
tilstrekkelig sikkerhet oppnås. Trasé for flomvei etter utbygging skal vises i  
reguleringsplan. 
e) H320_Urban 
Innenfor hensynssone flomfare tillates ikke etablering av ny bebyggelse med gulvnivå  
lavere enn 0,3 m over eksisterende terreng med mindre det utføres 
tiltak som sikrer ny bebyggelse i tråd med kravene i byggeteknisk forskrift. 

NVEs retningslinje nr 2‑2011 (Flaum‑ og skredfare i arealplaner) etter etterfølgende  
revisjoner bør legges til grunn for dokumentasjon av flomsikkerhet

Berørte datasett:
Flomfaresoner, Kvikkleire, Radonutsatt område

Områdeanalyse: 
‑ Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for flom. Gjentaksintervall flom: 10‑20 år. 
Flomsoner viser arealer som oversvømmes ved ulike flomstørrelser (gjentaksintervall).  
Det blir utarbeidet flomsoner for 20‑, 200‑ og 1000‑årsflommene. Utvalgte vassdrag  
med stort skadepotensial blir kartlagt. Flomaktsomhetsområder er et landsdekkende  
datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt kan være flomutsatt.  
Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i  
reguleringsplanarbeid eller for å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i  
byggteknisk forskrift.
‑ Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for kvikkleire. 
‑ Eiendommen ligger i et radonutsatt område med usikker aktsomhet. 
Se vedlagt områdeanalyse i salgsoppgaven for utfyllende informajson. 

Grunn forurensning registeret på eiendommen: Lite eller ikke forurenset ‑ ikke behov  
tiltak uansett arealbruk

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Adgang til utleie
Det er ikke kjent at det foreligger offentligrettslige regler som er til hinder for at hele  
eiendommen leies ut.

Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 
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Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/  gebyrer.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/  
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen.
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Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/  hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.
Kjøper vil ikke ha tilgang til eiendommen i perioden mellom budaksept og overtakelse. 

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/  hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 600 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
Omkostninger
90 000 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
91 390 (Omkostninger totalt)
103 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
106 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
3 691 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 703 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 706 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/  gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 91 390

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/  eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 
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Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen i henhold til vilkår. Selger  
har likevel utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før  
budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 5 600/  5  
600/  5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,40% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 750 Fotograf
27 450 Markedspakke
9 700 Oppgjørshonorar inkl garantipremie/  inneståelse 
5 329 Opplysninger fra forretningsfører
13 500 Tilretteleggingsgebyr
0 Visninger/  overtakelse per stk. kr 2.800,‑ (Inntil 2 stk gratis)
0 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/  servitutter (avg. fritt) pr stk 

Totalt kr: 110 129

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 13 500 for utført arbeid.
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Ansvarlig megler
Lars‑Ketil Liane 
Eiendomsmegler MNEF
lars‑ketil.liane@aktiv.no
Tlf: 950 92 360

Oppdragstaker
Aktiv Fredrikstad AS, organisasjonsnummer 898489582
Nygaardsgata 49, 1607 FREDRIKSTAD

Salgsoppgavedato
14.01.2026
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34 Kronprinsens gate 2A

Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/      selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport
FREDRIKSTAD kommune

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD

gnr. 300, bnr. 1510, snr. 56

Befaringsdato: 05.12.2025 Rapportdato: 23.12.2025 Oppdragsnr.: 19389-1257

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering ASAutorisert foretak:

VW4219Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 42 m² BRA-i: 42 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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A1 FREDRIKSTAD EIENDOMSTAKSERING AS
A1 Fredrikstad Eiendomstaksering drives av Byggmester og Taks琀椀ngeniør Terje Frost, som har mer enn 30 års erfaring i bygg og
eiendomsbransjen. Frost er utdannet ved Norges Eiendomsakademi (NEAK), og ser琀椀昀椀sert hos Norsk Takst, Norges ledende operatør
innen boligtaksering. De琀琀e er et nødvendig kvalitetsstempel på den profesjonalitet og kompetanse som behøves i dagens
eiendomsmarked og gjør det mulig å overføre visjonen 琀椀l handling.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

a1eiendomstaksering@gmail.com

Terje Frost

Rapportansvarlig

906 14 077

19389-1257Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  05.12.2025

37



De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 1510
3107 FREDRIKSTAD

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsøveien 49

1634 GAMLE FREDRIKSTAD

19389-1257Oppdragsnr.: 05.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 16
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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.

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.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 1510
3107 FREDRIKSTAD

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering AS
Thorsøveien 49

1634 GAMLE FREDRIKSTAD

19389-1257Oppdragsnr.: 05.12.2025Befaringsdato: Side: 4 av 16
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Leilighet fra 2008 med normale over昀氀ater, innredninger og 
teknisk utstyr. Beliggende i 4 etg med heis. Egen bod i kjeller.
Nord-vestvendt balkong, noe overbygget og med glass/stål-
rekkverk, adkomst fra stuen. Utsikt mot elven og mot 
Kråkerøy/brua.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2008

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 2008. (Antar 
Velfac vinduer med alu-beslag utvendig)
Bygningen har malt hovedy琀琀erdør mot fellesgang og 
skyvebalkongdør i aluminium/Velfac skyvefelt. 
Veranda i betongkonstruksjon, rekkverk i i alu/glass.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malt tapet. Sle琀琀 malt 
over昀氀ate på himlinger.
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger 
er ikke relevant. 
Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom 
Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon er fremvist. 
Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren varme. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l 29mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av 
membranen ved dørterskelen er 29mm. (sannsynligvis ingen 
oppkant på membran ved/under terskel.)
Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran fra byggeår. 
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggspeil og 昀氀yer 
m/lys og el-s琀椀kk. Veggmontert toale琀琀, dusjvegger/hjørne med 
dusjing direkte på gulv/vegg og opplegg for vaskemaskin. 
Det er avtrekk via felles kanal, sannsynligvis ført over tak. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i vannskap(bunnsvill). Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 0 vektprosent. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av 
laminat med nedfelt oppvaskbeslag. Det er integrert kjøleskap, 
oppvaskmaskin, platetopp og stekeovn. 
Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut via felleskanal. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 
Det er avløpsrør av plast. Staking og lu昀琀ing av avløpsrør/røropplegg 
er fellesanliggende. Forhold er ikke sjekket på befaringen.
Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon via fellesanlegg. Leiligheten får 
egen faktura fra LYSE for varmtvann/oppvarming.
Det er sentralanlegg for varmt vann. Dri昀琀es via fellesutgi昀琀er, ikke 
sjekket på befaringen.
Vannbåren varme fra fellesanlegg.
El anlegg fra byggeår. El skap med  hovedbryter og 9 

Arealer Gå 琀椀l side

fordelingskurser med automater.
Brannmeldere/røkvarslere 琀椀lkny琀琀et fellesanlegg, pulver-apparat og 
husbrannslange i leiligheten.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke hentet tegninger fra kommunens arkiv. Y琀琀erligere 
kontroll anbefales

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 1510
3107 FREDRIKSTAD

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering AS

1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Thorsøveien 49

Beskrivelse av eiendommen

19389-1257Oppdragsnr.: 05.12.2025Befaringsdato: Side: 5 av 16
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Takstmannens mandat er å utarbeide en Tilstandsrapport med 
kontroll av innvendige over昀氀ater og utstyr for leilighet med 
adresse Kronprinsens gate 2A i Fredrikstad kommune. 
Rapporten er bes琀椀lt av Ak琀椀v Eiendomsmegler Fredrikstad på 
vegne av eier. Hensikten med oppdraget er å kartlegge 琀椀lstand 
og u琀昀ørelse innvendig i leiligheten. Arealer og øvrige 
opplysninger er hentet fra, samtale med eier på befaringen, 
arealer fra oppmåling samt opplysninger fra 
megler/forretningsfører og 琀椀lstandsvurdering på befaringen. 
Det er brukt fuk琀椀ndikator av typen Pro琀椀meter SM. O昀昀entlige 
pålegg samt reguleringsbestemmelser og øvrige kommunale 
forhold, utover matrikkelopplysninger fra kommunens 
kartsider, er ikke kontrollert av takstmannen. Utvendige 
fasader, fellesareal, y琀琀ertak og pipe er ikke 琀椀lstandsvurdert. 
(fellesbygningsdeler

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Over昀氀ater vegger 
og himling

Gå til side

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

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > Etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 1510
3107 FREDRIKSTAD

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering AS

1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Thorsøveien 49

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

19389-1257Oppdragsnr.: 05.12.2025Befaringsdato: Side: 6 av 16
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 2008. (Antar Velfac 
vinduer med alu-beslag utvendig)

Dører

Bygningen har malt hovedy琀琀erdør og skyvebalkongdør i 
aluminium/Velfac skyvefelt. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Pakning/tetningslist nede på dørfeltet er noe skadet

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Pakning bør by琀琀es/repareres
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda i betongkonstruksjon, rekkverk i i alu/glass.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er påvist andre avvik:
Høyde på rekkverket er målt 琀椀l 104 cm (krav 1,2 m ved høyde over 10m)

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeår i昀氀g. eier.

Byggeår
2008

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Bolig ta琀琀 i bruk

• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
Det er en del mosegroing i fuger på gulvet. De琀琀e kan utvikle seg og 
forårsake slipp i 昀氀iser.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendig er det gulv av parke琀琀. Veggene har malt tapet. Sle琀琀 malt 
over昀氀ate på himlinger.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Stedvis synlig bruksslitasje på over昀氀ater, spesielt gulv. Gulvet er slipt 
e琀琀er befaring, men har fremdeles enkelte skjolder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Normal enkel oppussing. Brukerstyrte 琀椀ltak.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte gla琀琀e dører. 

VÅTROM

Generell

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 1510
3107 FREDRIKSTAD

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering AS

1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Thorsøveien 49

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  19389-1257 Befaringsdato:  05.12.2025 Side: 7 av 16
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Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon er fremvist. 

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene har 昀氀iser. Taket er malt. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Stedvis mindre riss/sprekker i fuger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Fuger bør ski昀琀es ut. 

Følge med på evt utvikling. Anbefaler y琀琀erligere kontroll og evt 
utski昀琀ing/rep av fuger 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har vannbåren varme. Fall mot sluk er målt 琀椀l 
29mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket 琀椀l toppen av membranen ved 
dørterskelen er 29mm. (sannsynligvis ingen oppkant på membran 
ved/under terskel.)

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
Det er kun sluk i dusjnisjen. Høy oppkant inn 琀椀l dusjnisjen, Bunnlist er 
fuget 琀椀l 昀氀iser. Vann fra utstyr utenfor dusjen vil ikke fri琀琀 kunne renne 琀椀l 
sluk. Potensiell stor konsekvens ved evt lekkasje fra utstyr. Kun avdekket 
bom under en 昀氀is, samt noen 昀氀iser med mindre sår/avskalling.

Konsekvens/琀椀ltak
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en 
naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og 
potensielt renner ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.
Det må etableres fri avrenning under bunnlist for dusjdører, fri 
avrenning 琀椀l sluk.
Mindre bom og sår i 昀氀iser har sannsynligvis kun visuell konsekvens. 
Følge med på utvikling.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og ukjent te琀琀esjikt/membran. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
Innhent dokumentasjon om type membran hvis mulig. Jevnlig kontroll 
og renhold av sluk er vik琀椀g.

ETASJE > BAD/VASKEROM 
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Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggspeil og 昀氀yer m/lys og 
el-s琀椀kk. Veggmontert toale琀琀, dusjvegger/hjørne med dusjing direkte på 
gulv/vegg og opplegg for vaskemaskin. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d 
uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i 
omkringliggende byggematerialer.
Løsning for drenering av evt lekkasjevann fra innebygget sisterne bør 
kontrolleres, evt utbedres.

Ven琀椀lasjon

Det er avtrekk via felles kanal, sannsynligvis ført over tak. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det etablerte avtrekkssystemet fungerer ikke 琀椀lfredss琀椀llende.
veldig svakt avtrekk via takven琀椀len på befaringen

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• Dårlig ven琀椀lasjon på et våtrom kan føre 琀椀l alvorlige konsekvenser som 
fuktskader og muggvekst. 
Felles avtrekksløsning bør sjekkes y琀琀erligere

Tilliggende konstruksjoner våtrom

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 ved/i vannskap(bunnsvill). Fuktkvotemåling (vekt%) i 
konstruksjonen ble målt 琀椀l 0 vektprosent. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkenet har innredning med gla琀琀e fronter. Benkeplaten er av laminat 
med nedfelt oppvaskbeslag. Det er integrert kjøleskap, oppvaskmaskin, 
platetopp og stekeovn. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Skade/bruks-slitasje på benkeplaten

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Kjøkkenet fungerer med avviket. Utbedring/modernisering er 
brukerstyrt.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000
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Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut via felleskanal. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besik琀椀get i 
rørskap. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. Staking og lu昀琀ing av avløpsrør/røropplegg er 
fellesanliggende. Forhold er ikke sjekket på befaringen.

Ven琀椀lasjon

Boligen har mekanisk ven琀椀lasjon via fellesanlegg. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist begrenset ven琀椀lering/lu昀琀gjennomstrømning.
Det ble registrert mangelfull/svak avtrekk i ven琀椀l på baderommet på 
befaringen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Bør kontrolleres y琀琀erligere. Mangelfull ven琀椀lering fører 琀椀l dårlig 
inneklima.

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. Dri昀琀es via fellesutgi昀琀er, ikke sjekket 
på befaringen. Leiligheten får egen faktura fra LYSE for 
varmtvann/oppvarming.

Vannbåren varme

Vannbåren varme fra fellesanlegg.

Elektrisk anlegg

El anlegg fra byggeår. El skap med  hovedbryter og 9 fordelingskurser 
med automater.

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
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2008   Anlegg fra 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   
Det er etablert noen ekstra el-s琀椀kk e琀琀er overtakelse for dagens 
eier. Samsvarserklæring foreligger ikke på befaring, eier skal 
fremska昀昀e.

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?
Nei

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Generell kommentar

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Tilstandsgrad se琀琀es ikke på el anlegg, da undertegnede ikke har 
autorisasjon eller kompetanse 琀椀l vurdering av el installasjoner. 
Tilstandsgrad er generert automa琀椀sk av programmet. El-kontroll 
anbefales. 

Utstyr for varsling og slukking av brann

Brannmeldere/røkvarslere 琀椀lkny琀琀et fellesanlegg, pulver-apparat og 
husbrannslange i leiligheten.

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei   Røkvarslere og slukkeutstyr bør testes/sjekkes jevnlig

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?
Ukjent   Røkvarslere og slukkeutstyr bør testes/sjekkes jevnlig
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 1510
3107 FREDRIKSTAD

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering AS

1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Thorsøveien 49

19389-1257Oppdragsnr.: 05.12.2025Befaringsdato: Side: 12 av 16

47



    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Etasje 42 42 8

SUM 42 8
SUM BRA 42

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Gang, bad/vaskerom, stue/kjøkken, 
soverom

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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
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

Det er ikke hentet tegninger fra kommunens arkiv. Y琀琀erligere kontroll anbefales

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 42 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 avvike 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
05.12.2025 Terje Frost Taks琀椀ngeniør

ULV ULV AS Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
300

bnr.
1510

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Kronprinsens gate 2 A 

Hjemmelshaver
Ulv Ulv AS

fnr. snr.
56

Boligkomplekset er beliggende re琀琀 ved Kråkerøybrua/Kirkeparken i Fredrikstad Sentrum. Nærhet 琀椀l byens alle fasiliteter. Gangavstand 琀椀l
sentrum og fergeleie med gra琀椀s ferge 琀椀l Gamlebyen. Kort vei 琀椀l buss-stasjon i sentrum og togstasjon ved St Croix. Rela琀椀vt kort vei 琀椀l 昀氀o琀琀e tur-
og rekreasjonsområder både i Kråkerøy- og Fredrikstadmarka. Flo琀琀 skjærgård og badeplasser på Kråkerøy og utover 琀椀l Hvaler. Leiligheten
ligger i 4 etasje, med balkong med utsikt mot elven. Boligblokk i mur- og betong-konstruksjon. Oppført i 5 etasjer, samt kjeller med egne boder
og fellesareal.

Beliggenhet

O昀昀entlig adkomstvei

Adkomstvei

O昀昀entlig vannforsyning.

Tilknytning vann

O昀昀entlig avløp.

Tilknytning avløp

Reguleringsplan over Nygaard Brygge

Regulering

Felles tomt. Tomten er 昀氀at.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Ska琀琀etakst og formuesverdi
Kommentar
Opplysninger fra Komtek1 803 500

Ska琀琀etakst
2025
År

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Bygningsforsikring via fellesutgi昀琀er.

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Eier har ikke bebodd leligheten. 
Egenerklæring er ikke 
mo琀琀a琀琀/gjennomgå琀琀.

Finnes ikke Nei

Eiendomsverdi.no 18.12.2025 Matrikkelinfo fra eiendomsverdi.no Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 05.12.2025 Rekvirent foreviste leiligheten og 
informerte om forhold på befaringen Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 12.12.2025 Mo琀琀a琀琀 fra Megler Gjennomgå琀琀 2 Nei

Megler 15.12.2025 Matrikkelinfo fra megler. Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 1510
3107 FREDRIKSTAD

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering AS

1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Thorsøveien 49

19389-1257Oppdragsnr.: 05.12.2025Befaringsdato: Side: 15 av 16

50



Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer
frem av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med
mindre annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende
versjon av NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover
de som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen
garan琀椀 for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke
taket fra utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke
vurdert. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller
visuelle observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende

konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet
hammerelektrode og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert
på enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av
NS 3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse
hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for
om arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas
det ikke hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre
de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS
si琀琀 takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og
andre relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra
琀椀lstandsrapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester i takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd
Forsikring AS, iVerdi AS og taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende
personvernlovgivning.

Kronprinsens gate 2 A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr 300 - Bnr 1510
3107 FREDRIKSTAD

A1 Fredrikstad Eiendomstaksering AS

1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Thorsøveien 49

Tilstandsrapportens avgrensninger

19389-1257Oppdragsnr.: 05.12.2025Befaringsdato: Side: 16 av 16
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Magnus Vea Grønneberg

Siv Vea Grønneberg

Boligen

 Kronprinsens Gate 2A
 1606 Fredrikstad

3107-300/1510/0/56

Boligen ble kjøpt 2023

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har  kjøpt boligselgerforsikringikke

Meglers oppdragsnummer: 1111250145        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Aktiv Fredrikstad AS                  Solibo AS
E-post: marius.martin.myren@aktiv.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Nygaard Brygge III Boligsameie

12.12.2025

Megleropplysninger

Vi viser til forespørsel av 12.12.2025

Boligselskap: Nygaard Brygge III Boligsameie
Organisasjonsnr: 993 505 137
Gnr./bnr: 300 / 1510
Eier(e): ULV ULV AS
Seksjonsnr: 56
Adresse: Tordenskiolds gate 2A, 1606 Fredrikstad

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/nygaard-brygge-3/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/nygaard-brygge-3/kontakt

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, innkalling/protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Nei
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Tryg Forsikring, avtalenr. 6433015
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet
· Parkeringsbestemmelser: Seksjonen disponerer ikke parkeringsplass.

56



Lånekostnader: Ingen felles lån 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 1.303,– pr. md.
TV/data/heis kr    673,– pr. md.
Måleravlesningsboks kr      87,– pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d:  kr 2.063,– pr. md.

Felleskostnadene inkl:
Forretningsførsel, revisjon, TV/data, bygningsforsikring, vaktmestertjenester/renhold, drift-
og vedlikeholdskostnader, felles strøm samt serviceavtaler heis og parkering.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 35 706kr                 0

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og 
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6570,- ink mva.

Det påløper en faktureringskostnad på kr 39,- på fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS/Fram Forvaltning
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| Autorisert regnskapsfører | Rådgivning | Vedlikehold | Digitale verktøy 
So lib o  AS   ||   Au to rise rt  re g n ska p sføre r   ||   Rå d g ivn in g    ||    Styre le d e lse    ||   Ve d like h o ld    ||     Dig ita le  ve rktø y 

 
 

 
 
Ekst ra o rd in æ rt  å rsm ø t e  

 
Nyg a a rd  Bryg g e  III Bo lig sa m e ie  
9 . ja n u a r 20 25 
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So lib o  AS  ||    Au to rise rt  re g n ska p sføre r  ||     Rå d g ivn in g    ||   Styre le d e lse    ||   Ve d like h o ld    ||     Dig ita le  ve rktø y 

  
TTiill  ee iiee rree   ii  NNyygg aa aa rrdd   BBrryygg gg ee   IIIIII  BBoo lliigg ss aa mm ee iiee   
  
IINNNNKKAALLLLIINNGG  TTIILL  EEKKSSTTRRAAOORRDDIINNÆÆ RRTT  ÅÅRRSSMMØØ TTEE  

  
Ekst ra o rd in æ rt  å rsm øte  g je n n om fø re s  ve d  fysisk m ø te .   
  
DDaa tt oo   ffoo rr   mm øø tt ee ::      00 99 ..00 11..2200 2255 
TTiidd ss pp uu nn kk tt ::        1188 ::00 00  
SStt ee dd ::          GGaa rraa ss jjee aa nn llee gg gg ee tt ss   øø ss tt rree   dd ee ll  mm oo tt   TToo rrdd ee nn ss kk iioo lldd ss gg aa tt ee   
  
 
 
TTIILL  BBEEHHAANNDDLLIINNGG  FFOORREELLIIGGGGEERR::  

  
11.. KKOO NNSSTTIITTUUEERRIINNGG  

11..11.. Va lg  a v m ø te le d e r 
11..22.. Va lg  a v p ro to ko llfø re r o g  p ro to ko llvit n e  
11..33.. Re g ist re rin g  a v a n t a ll s t e m m e b e re t t ig e d e  i m ø te t  
11..44 .. Go d kje n n in g  a v in n ka llin g  o g  g je n n o m fø rin g e n  a v m ø te t  

 
 

22.. FFEELLLLEESS  LLAADDEEAANNLLEEGGGG  FFOORR  EELLBBIILLEERR  II  NNYYGGAAAARRDD  BBRRYYGGGGEE  IIIIII  BBOOLLIIGGSSAAMMEEIIEE  

BBaa kk gg rruu nn nn   
Styre t  h a r o ve r t id  a rb e id e t  m e d  å  fin n e  e n  g o d  lø sn in g  fo r la d in g  a v e lb ile r i 
p a rke rin g sa n le g g e t . De t t e  e r i t rå d  m e d  e ie rse ksjo n slo ve n s § 25 a , som  g ir 
se ksjo n se ie re  m e d  p a rke rin g sp la ss  la d e re t t .  

Fre m  t il n å  h a r se ksjon se ie re  h a t t  m u lig h e t  t il å  in st a lle re  in d ivid u e lle  la d e b o kse r 
fo r e g e n  re g n in g . De n n e  p ra ksise n  e r im id le rt id  u o ve rsikt lig  o g  ska p e r e n  
u fo ru t sig b a r b e la stn in g  p å  s t rø m fo rsyn in g e n  i b yg g e t . De rfo r ka n  d e n  ikke  
vid e re fø re s. En  fe lle s  lø sn in g  e r d e n  m e st  e ffe kt ive  o g  fre m t id sre t t e d e  m å te n  å  
d e kke  la d e b e h o ve t  p å , sa m t id ig  som  d e t  t ilfre d sst ille r lo ve n s kra v o m  
la d e m u lig h e t . 

De n n e  sa ksfre m st illin g e n  b e skrive r s t yre t s  fo re slå t t e  lø sn in g . Så  sn a rt  fo rs la g e t  e r 
g o d kje n t  a v å rsm ø te t , ka n  a rb e id e t  s t a rt e , m e d  m å l o m  a t  a n le g g e t  e r kla rt  t il 
b ru k i lø p e t  a v fe b ru a r 20 25. 

PP rroo ss ee ss ss   
Styre t  h a r g je n n om fø rt  e n  g ru n d ig  p ro se ss  m e d  in n h e n t in g  a v t ilb u d  fra  fle re  
le ve ra n d øre r o g  vu rd e rin g  a v u like  lø sn in g e r. Vi h a r la g t  ve kt  p å  b ru k a v 
a n e rkje n t e  kom p o n e n te r o g  å p n e  s t a n d a rd e r. Sa m e ie t  vil e ie  a n le g g e t  fo r å  sikre  
ko n t ro ll o g  fle ksib ilit e t  i fre m t id e n .  

Fe m  le ve ra n d ø re r b le  in vit e rt  t il b e fa rin g  o g  vu rd e rin g  a v d e  p ra kt iske  fo rh o ld e n e . 
To  a v d isse  g ikk vid e re  t il e n  s is te  fo rh a n d lin g sru n d e . Aln a  Ele kt ro  g a  d e t  b e ste  
t ilb u d e t , m e d  la ve st  ko stn a d  fo r fe lle sd e le n  o g  e n  ko n ku rra n se d ykt ig  p ris  fo r 
in d ivid u e lle  la d e b o kse r. 
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P å  g ru n n  a v p rosje kt e t s  s t ø rre lse  o g  n a tu r øn ske r s t yre t  å  le g g e  sa ke n  fre m  fo r e t  
e kst ra o rd in æ rt  å rsm øte . Erfa rin g sm e ssig  e r d e t  m a n g e  m e n in g e r o m  e lb illa d in g , 
o g  vi t ro r a t  d e t  vil væ re  fo rn u ft ig  å  fo ra n kre  d e n n e  sa ke n  i å rsm ø te t . Vi p re sise re r 
a t  sa m e ie t  e r fo rp likt e t  t il å  t ilb y e n  la d e lø sn in g . De t t e  e r d e rfo r ikke  e n  
a vst e m n in g  om  å  h a  la d e a n le g g  e lle r ikke . De rsom  fo rsla g e t  a vvise s, m å  s tyre t  
u t a rb e id e  e t  n yt t  fo rs la g  t il lø sn in g . 

LLøø ss nn iinn gg   
De n  va lg t e  lø sn in g e n  b e st å r a v t re  h o ve d d e le r:  

1. FFee llllee ss   iinn ffrraa ss tt rruu kk tt uu rr 

• St røm o p p le g g  o g  t e kn iske  in st a lla s jo n e r som  m u lig g jø r la d in g  p å  a lle  67 
p a rke rin g sp la sse r. 

• De n n e  d e le n  e r o b lig a to risk og  b lir e n  d e l a v g a ra sje a n le g g e t . 
• En  e g e n  s t rø m m å le r vil b li e t a b le rt , og  fla t ka b e l le g g e s la n g s h ve r 

p a rke rin g sre kke . 
• Ko stn a d e n  fo r d e n n e  d e le n  e r e s t im e rt  t il ca . 250  0 0 0  kro n e r in kl. m va . 

(m e d  fo rb e h o ld  om  m in d re  e n ke lt p o st e r som  ka n  p å lø p e  u n d e rve is). 

2. IInn dd iivviidd uu ee llllee   llaa dd ee bb oo kk ss ee rr 

• Se ksjo n se ie re  ka n  frivillig  b e st ille  e n  la d e b oks t il s in  p a rke rin g sp la ss . 
• Lø sn in g e n  b a se re s  p å  Ea se e  Ch a rg e  Core  22 kW . 
• Fe rd ig  m o n te rt  la d e b o ks ko ste r 14  50 0  kro n e r in kl. m va  ve d  b e st illin g  i 

p ro sje kte t . P rise n  ka n  b li h ø ye re  ve d  se n e re  e t t e rb e st illin g e r. 

3. AAdd mm iinn iiss tt rraa ss jjoo nn ss ss yyss tt ee mm  

• En  t je n e st e le ve ra n d ør h å n d t e re r b e t a lin g , ko stn a d sfo rd e lin g  o g  
o ve rvå kin g  a v a n le g g e t . 

• Syste m e t  t ilb yr ko stn a d sb a se rt  la d in g  t im e  fo r t im e  o g  in klu d e re r 
h å n d t e rin g  a v n e t t le ie  o g  s t røm stø t t e . 

• Aktu e lle  le ve ra n d ø re r in klu d e re r P lu g P a y og  La d d e l, som  o p e re re r m e d  
e n  m å n e d sa vg ift  e lle r e t  p ro se n tp å sla g  fo r a d m in is t ra sjo n . 

FFiinn aa nn ss iiee rr iinn gg   
Styre t  fo re slå r å  fin a n sie re  fe lle s in fra st ru ktu re n  m e d  m id le r fra  sa m e ie t s  
ko n t a n tb e h o ld n in g . De t  e r a lle re d e  b u d sje t t e rt  250  0 0 0  kro n e r t il la d e a n le g g  i 
20 24 , så  p ro sje kte t  vil ikke  p å virke  sa m e ie t s  lø p e n d e  ø ko n om i. 

Ko stn a d e n  fo r in d ivid u e lle  la d e b o kse r b e la st e s  d e n  e n ke lte  e t t e r b e st illin g . La d in g  
fa ktu re re s  in d ivid u e lt  b a se rt  p å  fa kt isk fo rb ru k. 

Ve d r. fin a n sie rin g  se  ve d le g g  s id e  5, 6  o g  sid e  7 
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GGjjee nn nn oo mm fføø rriinn gg   
Arb e id e t  s t a rt e r så  sn a rt  å rsm ø te t  h a r g o d kje n t  fo rs la g e t  o g  ko n t ra kt  e r s ig n e rt . 
An le g g e t  e r p la n la g t  kla rt  t il b ru k i fe b ru a r 20 25.  

FFoo rrss llaa gg   tt iill  vvee dd tt aa kk   
Styre t  fo re slå r fø lg e n d e  ve d t a k:  

• Styre t  g is  fu llm a kt  t il å  in n g å  a vt a le  m e d  e n  le ve ra n d ør fo r in st a lla s jo n  
a v fe lle s  la d e a n le g g  fo r e lb ile r i t rå d  m e d  d e n  b e skre vn e  lø sn in g e n . 

• Ko stn a d e n  fo r fe lle sin fra st ru ktu re n  d e kke s a v sa m e ie t s  
ko n t a n tb e h o ld n in g . 

• Se ksjo n se ie re  som  ø n ske r la d e b o ks p å  s in  p a rke rin g sp la ss  d e kke r 
ko stn a d e n  fo r d e t t e  se lv. 

• Styre t  g is  fu llm a kt  t il å  in n g å  a vt a le  m e d  e n  t je n e st e le ve ra n d ø r fo r 
a d m in is t ra sjo n  o g  b e ta lin g  a v la d in g .  

DDee tt   vvoo tt ee rree ss   oo vvee rr ::  
Fo rsla g e t  t il la d e a n le g g e t  fo r sa m e ie t  g o d kje n n e s i s in  h e lh e t  s lik  so m  fre m la g t  a v 
s t yre t . 

De t  kre ve s a lm in n e lig  fle rt a ll a v d e  a vg it t e  st e m m e r fo r å  få  fo rs la g e t  ve d t a t t .  
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VVee dd llee gg gg   vvee dd rr ..  ffiinn aa nn ss iiee rr iinn gg   

TTiillllee gg gg ss iinn ffoo rrmm aa ss jjoo nn   

I t ille g g  t il sa ksb e skrive lse n  i in n ka llin g e n  fø lg e r h e r n o e n  yt te rlig e re  
b e t ra ktn in g e r fra  s t yre t .  

Vi vise r o g så  t il d e t  fo re lø p ig e  in fo rm a sjo n sskrive t  som  b le  d is t rib u e rt  m e d  
n yh e t sb re ve t  i n o ve m b e r 20 24  (o g  som  d u  fin n e r p å  vå r h je m m e sid e  
h o m e .so lib o .n o /h p /n yg a a rd -b ryg g e -3 ).  

HHvvoo rrffoo rr   ffiinn aa nn ss iiee rree ss   llaa dd ee aa nn llee gg gg ee tt   mm ee dd   mm iidd llee rr   ffrraa   ss aa mm ee iiee tt ss   
kk oo nn tt aa nn tt bb ee hh oo lldd nn iinn gg ??   

De t  ko rte  sva re t  e r a t  d e t  e r sa m e ie t s  a n sva r å  t ilb y e n  fe lle s  la d e lø sn in g  fo r å  
o ve rh o ld e  e ie rse ksjo n slo ve n s b e st e m m e lse r. Me n  s tyre t  ø n ske r å  syn lig g jø re  a t  
fin a n sie rin g  g je n n om  sa m e ie t s  ko n t a n tb e h o ld n in g  ikke  e r t il u le m p e  fo r 
se ksjo n se ie re  u te n  p a rke rin g sp la ss. He r e r vå rt  re so n n e m e n t : 

I sa m e ie t s  ve d t e kt e r §3 s t å r d e t : 
«Vid e re  ska l ko stn a d e n e  t il d rift  o g  ve d like h o ld  a v g a ra sje a n le g g e t  like d e le s  p r. p -
p la ss  o g  d e kke s a v 67 a n d e le r ih t . b ru ks- o g  e ie rfo rh o ld .» 

Sid e n  20 16 h a r d e t  b lit t  fa ktu re rt  e n  m å n e d lig  su m  p r p a rke rin g sp la ss  o ve r 
fe lle skostn a d e n e . To ta lt  se t t  h a r e ie rn e  a v p a rke rin g sp la sse r b e t a lt  in n  ca  730  0 0 0  
kro n e r i lø p e t  a v d e  s ist e  n i å re n e . 

P å  u tg ift ss id e n  b le  d e  å rlig e  d rift sko stn a d e n e  fo r p a rke rin g sp la sse n e  a n slå t t  t il c a . 
22 0 0 0  kro n e r i 20 15, og  i 20 24  a n slå r vi a t  su m m e n  lig g e r p å  m a ksim a lt  4 0  0 0 0  
kro n e r. De t  b e tyr a t  d e  a kku m u le rt e  d rift sko stn a d e n e  i p e rio d e n  u tg jø r i 
u n d e rka n t  a v 30 0  0 0 0  kro n e r. 

Me d  a n d re  o rd  m e n e r vi a t  d e n  m å n e d lig e  p a rke rin g sp la ssa vg ifte n  h a r 
a kku m u le rt  e t  b e tyd e lig  ove rsku d d  g je n n om  d e  sis t e  n i å re n e , e n  su m  som  h a r 
b lit t  e n  d e l a v sa m e ie t s  ko n t a n tb e h o ld n in g . Styre t  m e n e r d e rfo r a t  d e t  e r i t rå d  
m e d  ve d t e kte n e  å  fin a n sie re  fe lle sd e le n  a v la d e a n le g g e t  m e d  m id le r fra  
ko n t a n tb e h o ld n in g e n . 

Som  re fe ra n se  o g  fo r å  se t t e  su m m e n e  i p e rsp e kt iv, ka n  d e t  n e vn e s a t  250  0 0 0  
kro n e r u tg jø r ca . 3 730  kro n e r p e r p a rke rin g sp la ss , e lle r ca . 4  4 0 0  kro n e r p e r 
b o e n h e t . 
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HHvvaa   bb ee tt yyrr   dd ee tt tt ee   ffoo rr  mm ee gg ??   

Avh e n g ig  a v u tg a n g sp u n kte t  d it t  vil d e n n e  lø sn in g e n  m e d fø re  u like  m u lig h e t e r 
fo r d e g . He r ka n  d u  ra skt  se t t e  d e g  in n  i ko n se kve n se n e : 

11..    JJ ee gg   pp llaa nn llee gg gg ee rr   åå   bb ee ss tt iillllee   ee gg ee nn   llaa dd ee bb oo kk ss   ss åå   ss nn aa rrtt   dd ee tt   ee rr   mm uu lliigg   

• HHvvaa   bb øø rr   jjee gg   gg jjøø rree ??  
Nå r fe lle sa n le g g e t  e r ve d t a t t , ka n  d u  b e st ille  la d e b o ks som  e n  d e l a v 
p ro sje kte t . Me r in fo rm a sjo n  om  b e st illin g  o g  fre m d rift  vil kom m e . 

• ØØ kk oo nn oo mm iiss kk   bb ee llaa ss tt nn iinn gg :: 
Du  b e t a le r ku n  fo r d in  e g e n  la d e b o ks o g  in st a lla s jo n , som  vil ko ste  14  50 0  
kro n e r in kl. m va  h vis  d e n  b e st ille s  i p ro sje kt fa se n . Fe lle sd e le n  d e kke s a v 
sa m e ie t s  ko n t a n tb e h o ld n in g  o g  kre ve r in g e n  e kst ra  in n b e t a lin g . 

• FFrree mm tt iidd iigg ee   kk oo nn ss ee kk vvee nn ss ee rr :: 
Be st illin g  i p ro sje kt fa se n  g ir d e g  la ve re  ko stn a d  o g  t ryg g h e t  o m  a t  
lø sn in g e n  e r t ilp a sse t  fe lle sa n le g g e t . Et t e rb e st illin g  se n e re  ka n  b li ve se n t lig  
d yre re . 

22..    JJ ee gg   hh aa rr   aa llllee rree dd ee   ee gg ee nn   llaa dd ee lløø ss nn iinn gg   

• HHvvaa   bb øø rr   jjee gg   gg jjøø rree ??  
Du  ka n  b e h o ld e  d in  e ksis t e re n d e  lø sn in g , så  sa n t  d e n  e r fo rskrift sm e ssig . 
Du  vil u a n se t t  h a  t ilg a n g  t il d e t  n ye  fe lle sa n le g g e t  fra  p la sse n  d in , n å  o g  i 
fre m t id e n . Styre t  a n b e fa le r a t  d u  vu rd e re r å  b yt t e  la d e b o ks o g  b li m e d  p å  
fe lle s lø sn in g e n  n å . De t t e  vil b id ra  t il a t  sa m e ie t  få r e n  h e lh e t lig  o g  
fre m t id sre t t e t  lø sn in g . Ta  ko n t a kt  m e d  s tyre t  d e rsom  d u  vu rd e re r d e t t e . 

• ØØ kk oo nn oo mm iiss kk   bb ee llaa ss tt nn iinn gg :: 
In g e n  kostn a d  n å  h vis e ksis te re n d e  la d e løsn in g  b e h o ld e s. Fe lle sd e le n  
d e kke s a v sa m e ie t s  ko n t a n tb e h o ld n in g  o g  kre ve r in g e n  e kst ra  in n b e t a lin g . 

• FFrree mm tt iidd iigg ee   kk oo nn ss ee kk vvee nn ss ee rr :: 
Nå r d u  b yt t e r la d e b o ks i fre m t id e n , m å  d u  g å  in n  p å  fe lle s lø sn in g e n  o g  få r 
ko stn a d e r t il n y la d e b o ks o g  in st a lla s jo n . 

44 .. JJ ee gg   hh aa rr   pp aa rrkk ee rr iinn gg ss pp llaa ss ss ,,  mm ee nn   dd ee tt   ee rr   iikk kk ee   aa kk tt uu ee lltt   ffoo rr   mm ee gg   åå   iinn ss tt aa llllee rree   
llaa dd ee bb oo kk ss   nn åå   

• HHvvaa   bb øø rr   jjee gg   gg jjøø rree ??  
Du  t re n g e r ikke  å  g jø re  n oe  n å . Fe lle sa n le g g e t  vil b li t ilg je n g e lig  p å  d in  
p a rke rin g sp la ss , s lik  a t  d e t  e r kla rt  fo r la d in g  h vis  b e h o ve t  o p p st å r i 
fre m t id e n . 

• ØØ kk oo nn oo mm iiss kk   bb ee llaa ss tt nn iinn gg :: 
Du  h a r t ilg a n g  t il fe lle s in fra st ru ktu re n , som  d e kke s a v sa m e ie t s  
ko n t a n tb e h o ld n in g  og  ikke  kre ve r n oe n  e kst ra  in n b e t a lin g . Hvis  d u  se n e re  
ø n ske r la d e b o ks, b e t a le r d u  fo r d e n  ve d  b e st illin g . 

• FFrree mm tt iidd iigg ee   kk oo nn ss ee kk vvee nn ss ee rr :: 
Du  ka n  e n ke lt  in st a lle re  e n  la d e b o ks se n e re  u t e n  e kst ra  t ilp a sn in g e r, m e n  
ko stn a d e n  fo r la d e b okse n  ka n  b li b e tyd e lig  h ø ye re  e n n  ve d  p ro sje kt s t a rt . 
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44 ..    JJ ee gg   hh aa rr   iikk kk ee   pp aa rrkk ee rr iinn gg ss pp llaa ss ss   

• HHvvaa   bb øø rr   jjee gg   gg jjøø rree ??  
Du  t re n g e r ikke  å  fo re t a  d e g  n o e . Du  vil ikke  b li b e rø rt  a v fe lle sa n le g g e t . 

• ØØ kk oo nn oo mm iiss kk   bb ee llaa ss tt nn iinn gg :: 
In g e n  kostn a d e r. 

• FFrree mm tt iidd iigg ee   kk oo nn ss ee kk vvee nn ss ee rr :: 
In g e n  d ire kt e  ko n se kve n se r, m e d  m in d re  d u  i fre m t id e n  få r t ilg a n g  t il e n  
p a rke rin g sp la ss . Da  vil in fra st ru ktu re n  a lle re d e  væ re  p å  p la ss. 
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FFUULLLLMMAAKKTTSSSSKKJJ EEMMAA  

ÅÅRRSSMMØØTTEE  

  
• Re p re se n t a n t e r fra  se lska p e r (AS) m å  fre m vise  firm a a t t e s t  o g  fu llm a kt  s ig n e rt  

a v s ig n a tu rb e re t t ig e t  i se lska p e t . Firm a a t t e s t e n  ska l væ re  a v n ye re  d a to .  
Fu llm a kte r/re g is t re rin g e r so m  ikke  fø lg e s  a v n ye re  firm a a t t e s t  ka n  b li a vvis t . 
 

• Alle  se ksjo n se ie re , a n d e lse ie re  e lle r a ksjo n æ re r ka n  s t e m m e  ve d  fu llm e kt ig . 
Fu llm e kt ig e n  ska l le g g e  fre m  u n d e rte g n e t  o g  d a t e rt  fu llm a kt  fra  
se ksjo n se ie re n . 

 
Ve n n lig st  fyll u t  skje m a  m e d  b lo kkb o kst a ve r o g  le ve r t il re g is t re rin g  fø r m ø te t : 

RRee gg iiss tt rree rr iinn gg   aa vv  ee iiee rrss   iinn ffoo rrmm aa ss jjoo nn     

EEiiee rrss   nn aa vvnn    
 

SSiigg nn aa tt uu rr   

 

**MMee dd ee iiee rrss   nn aa vvnn    
 

SSee kk ss jjoo nn //AAnn dd ee ll//AAkk ss jjee nn rr ..   ****LLee iilliigg hh ee tt ss nn rr ..   
 

EEpp oo ss tt    
 

DDaa tt oo    SStt ee dd    
 

 
*Fylle s  u t  ku n  d e rso m  a ktu e lt .  
**De t  e r ikke  p å kre vd  å  le g g e  in n  le ilig h e t sn u m m e r.  
 

FFuu llllmm aa kk tt    

Ove rn e vn te  e ie r g ir fø lg e n d e  p e rso n  fu llm a kt  t il å  re p re se n te re  se g : 

FFoo rrnn aa vvnn    
 

EEtt tt ee rrnn aa vvnn    
 

EEpp oo ss tt    
 

TTee llee ffoo nn ..   
 

MMøø tt ee dd aa tt oo    
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PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE I NYGAARD BRYGGE III 
BOLIGSAMEIE 
 
 
Møtedato: torsdag, 9. januar 2025 
Møtetidspunkt: Klokken 18:00 
Møtested: Garasjeanleggets østre del mot Tordenskioldsgate 
 
Møtet ble åpnet av Renè Olsen 
Forretningsfører Solibo ble representert ved Gina Bjerkebakke Liland 
 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble Gina Bjerkebakke Liland foreslått. 

 Vedtak: Godkjent 
 

1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 
Som protokollfører ble Gina Bjerkebakke Liland foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Aud Borsheim foreslått.                              

  Vedtak: Godkjent 
 

1.3. Registrering av stemmeberettigede 
35 seksjonseiere - årsmøtet godkjente en seksjonseier som ankom etter 
oppstart av møtet 

 11 fullmakter 
Totalt 46 stemmeberettigede 

 Vedtak: Godkjent 
 

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 
Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og erklære     
møtet for lovlig satt. 

 Vedtak: Godkjent 
 
   _______________________________________________________________ 
 
2. FELLES LADEANLEGG FOR ELBILER I NYGAARD BRYGGE III BOLIGSAMEIE 

Bakgrunn 
Styret har over tid arbeidet med å finne en god løsning for lading av elbiler i 
parkeringsanlegget. Dette er i tråd med eierseksjonslovens § 25 a, som gir 
seksjonseiere med parkeringsplass laderett. 

Frem til nå har seksjonseiere hatt mulighet til å installere individuelle ladebokser 
for egen regning. Denne praksisen er imidlertid uoversiktlig og skaper en 
uforutsigbar belastning på strømforsyningen i bygget. En felles løsning er den 
mest effektive og fremtidsrettede måten å dekke ladebehovet på, samtidig som 
det tilfredsstiller lovens krav om lademulighet. 
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Saksfremstillingen med vedlegg i innkallingen beskriver styrets foreslåtte løsning. 
Så snart forslaget er godkjent av årsmøtet, kan arbeidet starte, med mål om at 
anlegget er klart til bruk i løpet av februar 2025. 

Se innkalling for ytterligere informasjon. 

 

Løsning 
Den valgte løsningen består av tre hoveddeler: 

1. Felles infrastruktur 

• Strømopplegg og tekniske installasjoner som muliggjør lading på alle 67 
parkeringsplasser. 

• Denne delen er obligatorisk og blir en del av garasjeanlegget. 
• En egen strømmåler vil bli etablert, og flatkabel legges langs hver 

parkeringsrekke. 
• Kostnaden for denne delen er estimert til ca. 250 000 kroner inkl. mva. 

(med forbehold om mindre enkeltposter som kan påløpe underveis). 

2. Individuelle ladebokser 

• Seksjonseiere kan frivillig bestille en ladeboks til sin parkeringsplass. 
• Løsningen baseres på Easee Charge Core 22 kW. 
• Ferdig montert ladeboks koster 14 500 kroner inkl. mva ved bestilling i 

prosjektet. Prisen kan bli høyere ved senere etterbestillinger. 

3. Administrasjonssystem 

• En tjenesteleverandør håndterer betaling, kostnadsfordeling og 
overvåking av anlegget. 

• Systemet tilbyr kostnadsbasert lading time for time og inkluderer 
håndtering av nettleie og strømstøtte. 

• Aktuelle leverandører inkluderer PlugPay og Laddel, som opererer med 
en månedsavgift eller et prosentpåslag for administrasjon. 
 

Finansiering 
Styret foreslår å finansiere fellesinfrastrukturen med midler fra sameiets 
kontantbeholdning. Det er allerede budsjettert 250 000 kroner til ladeanlegg i 
2024, så prosjektet vil ikke påvirke sameiets løpende økonomi. 

Kostnaden for individuelle ladebokser belastes den enkelte etter bestilling. Lading 
faktureres individuelt basert på faktisk forbruk. 

Gjennomføring 
Arbeidet starter så snart årsmøtet har godkjent forslaget og kontrakt er signert. 
Anlegget er planlagt klart til bruk i februar 2025. 
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Forslag til vedtak 
Styret foreslår følgende vedtak: 

• Styret gis fullmakt til å inngå avtale med en leverandør for installasjon 
av felles ladeanlegg for elbiler i tråd med den beskrevne løsningen. 

• Kostnaden for fellesinfrastrukturen dekkes av sameiets 
kontantbeholdning. 

• Seksjonseiere som ønsker ladeboks på sin parkeringsplass dekker 
kostnaden for dette selv. 

• Styret gis fullmakt til å inngå avtale med en tjenesteleverandør for 
administrasjon og betaling av lading.  

 
 
Det voteres over: 
Forslaget til ladeanlegget for sameiet godkjennes i sin helhet slik som fremlagt av 
styret. 

Det kreves alminnelig flertall av de avgitte stemmer for å få forslaget vedtatt.  
 
 
 
Vedtak: Enstemmig vedtatt 

 
 

 
 
 
Møtet ble hevet kl. 18:50 
 
Protokollen signeres av: 
 
Møteleder:       
Gina Bjerkebakke Liland /s/ 
 
Protokollfører: 
Gina Bjerkebakke Liland /s/ 
 
Protokollvitne: 
Aud Borsheim /s/ 
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Ordinært årsmøte 

 
Nygaard Brygge III Boligsameie 
29. april 2025 
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INFORMASJON OM 
GJENNOMFØRING AV ÅRSMØTE 

 
Det følger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at 
 

«Styret beslutter hvordan årsmøtet skal gjennomføres.  
 

Årsmøtet skal gjennomføres som fysisk møte dersom minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever 
det. Styret kan sette en frist for når et krav om fysisk møte kan settes frem. 
Fristen kan tidligst løpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke 
saker årsmøtet skal behandle, og må være så lang at seksjonseierne får 
rimelig tid til å vurdere om de skal fremme krav om fysisk møte.  
 
Dersom årsmøtet ikke gjennomføres som fysisk møte, må styret sørge for 
en forsvarlig gjennomføring og at det foreligger systemer som sikrer at 
lovens krav til årsmøte er oppfylt. Systemene må sikre at deltakelsen og 
stemmegivningen kan kontrolleres på en betryggende måte, og det må 
benyttes en betryggende metode for å bekrefte deltakernes identitet.» 

 
 

FYSISK MØTE 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved et fysisk møte. Informasjon 
om møtested og tidspunkt for møtet finner du lenger ned i innkallingen.  
Styret ønsker at du i forkant av møtet gjør deg godt kjent med innkallingen, og de 
sakene som skal behandles. Dette for å sikre en mest mulig effektiv 
gjennomføring av møtet.  
  
Styret ønsker deg velkommen til møtet, og håper så mange av dere som mulig 
har anledning til å delta.  
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk.  
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Til eiere i Nygaard Brygge III Boligsameie  
 
INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE 
 
Årsmøtet gjennomføres ved fysisk møte.   
 
Dato for møte:   29.04.2025 
Tidspunkt:    18:00  
Sted:     Domkirkekjelleren, Fredrikstad domkirke 
 

 

TIL BEHANDLING FORELIGGER: 
 
1. KONSTITUERING 

1.1. Valg av møteleder 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 
1.3. Registrering av antall stemmeberettigede i møtet 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

 
2. ÅRSRAPPORT FOR 2024  

 
3. ÅRSREGNSKAP FOR 2024 

 
4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

 
5. VALG AV TILLITSVALGTE 
 

5.1. Valg av styreleder for 2 år 
5.2. Valg av 1 styremedlem for 2 år 
5.3. Valg av 1 styremedlem for 1 år 
5.4. Valg av 1 varamedlem for 2 år 
5.5. Valg av valgkomite  

 
6. INNKOMNE FORSLAG 

 
6.1 Rutinebeskrivelse for valgkomiteens arbeid – forslagsstiller styret 
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2.    ÅRSRAPPORT FOR 2024 

 
Styrets sammensetning 

Styreleder  Rene Olsen    På valg: 2025 
Styremedlem Lill Bjørnvall    På valg: 2025 
Styremedlem Kari Mette Wernersen  På valg: 2025 
Varamedlem Terje Jansson   På valg: 2026 
Varamedlem Per Olav Andersen   På valg: 2025 
Valgkomiteen Fredrik Gudmestad  På valg: 2025 
Valgkomiteen Olav Hals    På valg: 2025 
 

Kontaktinformasjon 
Sameiets hjemmeside:  https://home.solibo.no/hp/nygaard-brygge-3 

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret 
og praktisk informasjon. Det er også her man tar kontakt med styret. 
 
Forretningsfører 
Navn:    Solibo Fredrikstad AS 
 
Revisor 
Navn:    Solhøi Revisjon 
 

Forsikring 
Forsikringsselskap:  Tryg Forsikring  
Avtalenummer:  6433015 
 
Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
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Opplysninger om styrets arbeid i perioden 
 
Styret har siden forrige ordinære årsmøte i mai 2024 gjennomført åtte styremøter 
og arbeidet med drift og vedlikehold av sameiets eiendom. Alle styremøtene har 
vært fulltallige med konstruktive diskusjoner og godt samarbeid. Vi har fulgt opp 
beboere og leverandører i samarbeid med vaktmester og eksterne aktører. Dette 
er de viktigste sakene fra perioden:  

Innføring av fjernavleste målere 
I februar 2024 gikk vi over til månedlig fakturering av fjernvarme via Lyse 
Energiservice. Overgangen har vært preget av forsinkelser i faktureringen og 
enkelte feil i fordelingsnøkkelen, noe som har ført til rettelser og ekstra 
kompleksitet. 

Fra januar 2025 har vi kommet a jour, og målt forbruk av fjernvarme faktureres nå 
i påfølgende måned. I januar 2025 ble også vann og avløp inkludert i ordningen, 
noe som har introdusert ytterligere utfordringer. 

Til tross for frustrasjoner har styret tro på at systemet vil stabilisere seg og gi 
beboerne et godt verktøy for å følge med på eget forbruk. Styret har god oversikt 
over detaljene og samarbeider tett med Lyse for å rette opp avvik og sikre en 
stabil rutine. 

Merk at fakturering etter faktisk forbruk gir høyere regninger i vintermånedene. 
På «Min side» hos Lyse kan man følge forbruk av fjernvarme, kaldt og varmt vann 
dag for dag. 

Fellesanlegg for elbillading 
I 2024 har styret gjennomført en grundig vurdering av løsninger og leverandører 
for et felles ladeanlegg. Valget falt på Alna Elektro, med Easee-ladere og PlugPay 
som tjenesteleverandør. Etter godkjenning på ekstraordinært årsmøte i januar 
2025 ble anlegget installert og satt i drift i mars 2025, med 20 nye ladebokser. 
Anlegget er klargjort for å koble opp nye ladebokser ved behov. 

Forsikringsavtale 
Ved fornyelse av forsikringen for 2025 steg premien hos Tryg til 270 000 kroner – 
en økning på nesten 40 % fra året før. Økningen ble begrunnet med generelle 
forsikringskostnader grunnet klima og høye utbetalinger i vårt sameie over en 
femårsperiode. Etter forhandling ble premien redusert med ca. 50 000 kroner, og 
den ligger nå nærmere budsjett. 

Det er likevel behov for økt skadeforebygging. Vannlekkasjer er en gjenganger og 
fører ofte til kostbare skader på parkett. Styret oppfordrer alle beboere til å sjekke 
vannskap, fjernvarmeskap og rørinstallasjoner jevnlig, og kontakte vaktmester 
ved avvik. 
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Tilstandsvurdering av det elektriske anlegget 
Det er utført en tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Utgangspunktet var 
å få oversikt over hvordan eksisterende armaturer og lysanlegg blir påvirket av 
overgangen til mer miljøvennlige lyskilder. Samtidig har vi fått innspill om andre 
forhold ved det elektriske anlegget. 

Rapporten viser at den generelle tilstanden er god, men det finnes 
forbedringsmuligheter for å gjøre anlegget mer fremtidsrettet. Styret følger opp. 

Årskontroller og serviceavtaler 
Garasjeporter, heiser og nødlys/brannvarslingsanlegg er kontrollert som planlagt 
og styret følger opp nødvendige tiltak. 

Sitteløsning i inngangspartiene 

Etter innspill fra beboerne har det blitt anskaffet sitteløsninger i 
inngangspartiene. Stolene gir beboerne mulighet til å ta en pust i bakken, sette 
på isbrodder eller vente komfortabelt på transport. Tiltaket har fått positiv respons 
og ser ut til å være til nytte for mange. 

Solibo Home som kommunikasjonsplattform 
Styret fortsetter å utvikle bruken av Solibo Home som verktøy for både styrearbeid 
og kommunikasjon. 

Vi oppfordrer alle til å: 

• Holde kontaktinformasjonen (e-post og telefon) oppdatert 
• Registrere en kontaktperson ved behov for digital støtte 
• Sørge for at leietakere er registrert med kontaktinfo, slik at de mottar 

praktisk informasjon 

Planer for 2025–2026 

Her er noen av sakene styret planlegger å arbeide med i neste periode. 

Oppdatering av vedtekter og ordensregler 
Med bakgrunn i ny eierseksjonslov (2017), samfunnsutvikling og erfaringer 
gjennom 16 år, har styret igangsatt en fullstendig revidering av vedtektene fra 
2009. Målet er en oppdatert, fremtidsrettet versjon som kan fremmes for 
godkjenning på årsmøtet i 2026 – eventuelt tidligere på et ekstraordinært 
årsmøte. 

Vedtektene er et nøkkeldokument i sameiet og det kreves to tredjedels flertall for 
godkjenning av endringer. Prosessen skal være grundig, faglig forankret og 
gjennomført i åpen dialog med sameierne. Ordensreglene vurderes samtidig. 
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Internett og kabel-TV 
Avtalen med Telia utløper i april 2026. Styret starter arbeidet med ny avtale 
sommeren 2025. Internett og TV er både viktige tjenester og en stor kostnadspost 
i felleskostnadene. Styret ønsker å se på alternative leverandører og vurdere 
teknologiske og brukermessige utviklingstrekk før ny avtale inngås. 

Vaktmestertjeneste 
Avtalen med Gaards-Service AS utløper i september 2025. Av prinsipp vil styret 
bruke anledningen til å vurdere alternative leverandører. 

Elektrisk anlegg og brannvern 
Tiltak vurderes basert på tilstandsrapporten, inkludert brannvern og 
varslingsanlegg. Målet er å sikre anlegget og effektivisere kostnader ved 
oppgradering til dagens standard. 

Ordinær drift 
Styret vil som vanlig håndtere akutte behov og vedlikehold etter hvert som de 
oppstår, og holde god dialog med sameierne om små og store saker. 

Felles for alle prosjekter er at styret ønsker å jobbe strukturert og profesjonelt, og 
søke faglige råd ved behov.  

Vi setter stor pris på innspill og erfaringer fra eiere og beboere – ta gjerne kontakt 
med styret direkte eller via Solibo Home. 
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Kommentarer til årsregnskapet 
Styret mener at årsregnskapet gir et rettvisende bilde av selskapets eiendeler og 
gjeld, finansielle stilling og resultat.  

Regnskapet for 2024 er gjort opp med et driftsresultat på 429 823 kroner. I tillegg 
kommer renteinntekter på 120 573 kroner, som gir et samlet årsresultat på ca. 550 
396 kroner. 

I regnskapet er det kostnadsført en avsetning på 400 000 kroner til 
vedlikeholdsfondet. 

Sameiets disponible midler har økt med 963 727 kroner – fra 3 143 277 kroner ved 
utgangen av 2023 til 4 107 004 kroner. I dette beløpet inngår vedlikeholdsfondet, 
som har økt fra 1 970 310 til 2 370 310 kroner etter årets avsetning. 

Styret vurderer sameiets økonomiske situasjon som god og under kontroll. 

Styret vil bemerke følgende: 

• Driftsresultatet har fått en ekstra positiv effekt av at budsjetterte kostnader 
på ca. 250 000 kroner til felles elbillading ikke ble belastet i 2024. 
Kostnaden vil påløpe i 2025 og gi en tilsvarende negativ effekt i neste 
regnskap. Dette er en periodiseringseffekt i bokføringen. 

• For øvrig er økningen i vedlikeholdsfondet og disponible midler i tråd med 
sameiets langsiktige plan. Større vedlikeholdsprosjekter – som heiser, tak, 
rør, elektriske tiltak og generell oppussing – må påregnes etter hvert som 
bygget eldes. 

Styret er ikke kjent med andre hendelser som påvirker regnskapet i vesentlig 
grad. 
 
 

 

 

Forslag til vedtak:  
Styrets årsrapport tas til orientering.   
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3.   ÅRSREGNSKAP FOR 2024 

  

Nygaard Brygge III Boligsameie
Resultatregnskap 2024

Noter Regnskap 2024 Regnskap 2023 Budsjett 2024 Budsjett 2025

Inntekter:

Innkrevde felleskostnader 1,2 1 745 148 1 694 454 1 745 300 1 745 300

Innkreving TV/data/heis 1,2 493 164 493 164 493 200 493 200

Innkreving fjernvarme 1,2 59 508 0 60 000 60 000

Innkreving parkeringsplasser 1,2 80 400 80 400 80 400 80 400

Annen inntekt 0 21 942 1 400 0

Sum inntekter 2 378 220 2 289 960 2 380 300 2 378 900

Kostnader

Styrehonorar 3 100 000 100 000 100 000 103 500

Personalkostnader/AGA 3 14 100 14 100 14 100 14 600

Avskrivninger 4 13 331 26 564 0 0

Revisjon 11 260 10 000 11 260 12 000

Forretningsførsel 113 220 106 511 113 200 117 500

Konsulentbistand 0 0 0 0

TV / Bredbånd 358 211 341 028 359 400 363 200

Inventar/utstyr 23 210 0 0 0

Drift og vedlikehold bygninger 5 55 205 605 033 300 000 300 000

Drift og vedlikehold utstyr 0 23 711 60 000 60 000

Drift og vedlikehold heis 6 154 275 123 295 130 000 130 000

Drift og vedlikehold uteområder 24 615 0 0 0

Drift og vedlikehold garasje 8 701 7 163 10 000 10 000

Drift og vedlikehold brannsikring 25 588 15 682 25 800 25 800

Vaktmestertjeneste 254 088 255 864 253 000 262 000

Matteleie 22 379 21 371 22 900 23 500

Driftsmateriell 7 22 209 0 0 34 100

Forsikring 193 320 167 915 184 700 204 000

Kommunale avgifter/renovasjon 7 904 6 360 7 400 9 300

Energi, strøm 98 476 93 963 114 000 105 000

Andre driftskostnader 8 48 306 88 959 153 900 120 000

Avsetning til vedlikehold 9,10 400 000 200 000 400 000 400 000

Sum kostnader 1 948 397 2 207 519 2 259 660 2 294 500

Driftsresultat 429 823 82 441 120 640 84 400

Renteinntekter 120 573 103 839 0 90 000

Resultat av finansposter 120 573 103 839 0 90 000

Årsresultat 550 396 186 280 120 640 174 400

Overføringer

Overført til annen egenkapital 10 550 396 186 280
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Nygaard Brygge III Boligsameie
Balanse 2024

Noter 2024 2023
EIENDELER
Varige driftsmidler
Nødlys og batterier 1,4 79 989 93 320
Sum anleggsmidler 79 989 93 320

Fordringer
Forskuddsbetalt leverandør 1 598 179 556 474
Restanser felleskostnader 1 3 404 15 077
Sum fordringer 601 583 571 551

Bankinnskudd
Bankinnskudd - driftskonto 3 014 787 2 423 132
Bankinnskudd - kapitalkonto 892 315 862 464
Sum bankinnskudd 3 907 101 3 285 595

Sum eiendeler 4 588 673 3 950 465

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital    
Annen egenkapital 10 1 816 682 1 266 287
Sum opptjent egenkapital 1 816 682 1 266 287

Sum egenkapital 1 816 682 1 266 287

Gjeld
Avsetning for forpliktelser 1,9 2 370 310 1 970 310
Sum avsetning for forpliktelser 2 370 310 1 970 310

Sum langsiktig gjeld 2 370 310 1 970 310

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld               361 970 675 740
Forskuddsbetalt felleskostnader 31 151 17 944
Annen kortsiktig gjeld 8 559 8 903
Avregning fjernvarme/strøm fellesareal 1 0 11 282
Sum kortsiktig gjeld 401 681 713 869

Sum gjeld 2 771 991 2 684 179

Sum egenkapital og gjeld 4 588 673 3 950 465

Årsregnskapet er signert elektronisk av styret den 25.03.2025
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Nygaard Brygge III Boligsameie

Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

Regnskapet er utarbeidet i overensstemmelse med regnskapsloven og
god regnskapsskikk for små foretak.

Innbetaling fra sameierne til dekning av sameiekostnader inntektsføres etter hvert som tjenestene
leveres.

Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert 
som omløpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen ett år fra etableringstidspunktet, er uansett 
klassifisert som omløsmidler. Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier
lagt til grunn.

Nygaard Brygge III Boligsameie består av 61 boligseksjoner. 

Note nr. 2  - Innkrevde felleskostnader 2024 2023

Innkrevde felleskostnader 1 745 148 1 694 454
Innkreving fjernvarme 59 508 0
Innkrevd til Tv / data / heis 493 164 493 164
Innkrevd parkeringsplasser 80 400 80 400
Sum innkrevde felleskostnader 2 378 220 2 268 018

Note nr. 3 - Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelse, lån til ansatte m.v.

Lønnskostnader 2024 2023

Lønn/honorar 100 000 100 000
Arbeidsgiveravgift 14 100 14 100
Sum 114 100 114 100

Sameiet har ingen ansatte og honorar er til styrets medlemmer

Note nr. 4 - Varige driftsmidler
Det er utført utsmykking og oppgradering av tekniske installasjoner i fellesarealer som vurderes 
å ha lang levetid og avskrives over en tidsperiode på 10 år. Dette gjelder inventar, 
avlåsning rømmningsdører, bytte av nødlys og batterier, annet inventar, mv. 

Driftsløsøre

Anskaffelseskost pr. 01.01 423 644
Tilgang 0
Avgang 0
Samlede avskrivninger 343 655
Balanseført verdi pr. 31.12. 79 989

Årets avskrivning 13 331
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Note nr. 5 - Drift og vedlikehold bygning

Egenandel 15 000
Spylt tett avløp i leilighet 11 586
Byttet hovedmåler 22 881
Skiftet stakelue i p-huset 4 340
Uttrykking: Feil på energimåler 1 398
Totalt 55 206

Note nr. 6 - Drift og vedlikehold heis

Serviceavtale og heisalarm 154 275
Totalt 154 275

Note nr. 7 - Driftmateriell

Lysrør og lyspærer 22 209
Totalt 22 209

Note nr. 8 - Andre driftskostnader

Styreportal 838
Kontingent 3 100
Bank gebyr 11 692
OCR-gebyr, porto, brukerrettigheter 24 481
Bevertning, årsavslutning, 8 098
Totalt 48 209

Note nr. 9 -  Avsetning for forpliktelser - Vedlikeholdsfond 2024 2023

Avsetning til vedlikeholdsfond pr. 01.01. 1 970 310 1 770 310
Avsetning til vedlikeholdsfond 2024 400 000 200 000
Sum avsetning for forpliktelser pr. 31.12. 2 370 310 1 970 310

Note nr. 10 - Disponible midler og egenkapital 2024 2023

Disponible midler pr. 01.01. 3 143 277 2 730 433
Endringer:
Årets resultat 550 396 186 280
Avskrivning 13 331 26 564
Avsetning til vedlikeholdsfond 400 000 200 000
Disponible midler pr. 31.12. 4 107 004 3 143 277

Annen egenkapital:
Annen egenkapital pr. 01.01. 1 266 287 1 080 007
Årest resultat 550 396 186 280
Sum egenkapital pr. 31.12. 1 816 682 1 266 287
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Forslag til vedtak:  
Årsregnskapet godkjennes og årets resultat overføres til egenkapitalen. 
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4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

Årsmøtet skal vedta honorar til styret for perioden fra ordinært årsmøte i 2024 til 
årsmøtet i 2025. Styrehonorar utbetales etterskuddsvis. Det er årsmøtet som 
avgjør størrelsen på styrehonoraret. Det foreslås et honorar til styret for 
gjennomført styreperiode på kr. 103.500,-. Styret vedtar intern fordeling. 

 

5   VALG AV TILLITTSVALGTE – VALGKOMITEENS INNSTILLING 

Valgkomiteen har ikke gjort noe siden sist årsmøte for å finne 
styremedlemmer for de som er på valg. Utfyllende informasjon om hva en 
valgkomité skal gjøre ligger på Alt du trenger å vite om valgkomité i 
borettslag og sameier — Solibo hvor det blant annet står « at valgkomiteen 
skal i stor grad være uavhengig av styret.» Dessverre har ikke valgkomiteen 
klart å bli enig om komiteens funksjoner og da har vi heller ingen kandidater 
å foreslå for årsmøtet. 

Vennlig hilsen 
 Fredrik Gudmestad 
 

VALG AV TILLITTSVALGTE – STYRETS INNSTILLING 

Det er ønskelig å komme tilbake til en jevnere rullering av valgperiodene, og 
styret foreslår derfor at ett av styremedlemmene velges for ett år denne 
gangen. Dermed vil vi komme tilbake til en 2+3+2+3-rullering i stedet for 
1+4+1+4 som er situasjonen nå. 

5.1 Valg av styreleder  
På forhånd har følgende kandidat meldt seg:  
Renè Olsen stiller til valg som styreleder for 2 år 
   
5.2 Valg av 2 styremedlemmer 
Kari-Mette Wernersen stiller til valg som styremedlem for 2 år 
Lill Marita Bjørnvall stiller til valg som styremedlem for 1 år 
 
5.3 Valg av 1 varamedlem 
Per Olav Andersen stiller til valg som varamedlem for 2 år 
 
5.4 Valg av valgkomité 
_____________ stiller til valg som valgkomité for ___ år 
_____________ stiller til valg som valgkomité for ___ år 
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6 INNKOMNE SAKER 
 
6.1 Forslag om tydeliggjøring av valgkomiteens arbeid 
 
Forslagsstiller: Styret 
 
Årets valgkomité har ikke lagt frem en samlet innstilling til styrekandidater. De 
sittende styremedlemmene som er på valg har ønsket å fortsette, og det har ikke 
kommet inn forslag om nye kandidater. 
 
Det er meddelt fra komiteen at medlemmene har hatt ulike oppfatninger av 
hvordan valgkomiteens arbeid skal gjennomføres, og derfor har man ikke 
kommet frem til en felles innstilling. 
 
På bakgrunn av erfaringene fra årets prosess mener styret det det kan være 
formålstjenlig å tydeliggjøre hvordan komiteens arbeid kan gjennomføres i 
praksis – med tanke på rolle, forventninger og samhandling – uten at det rokker 
ved komiteens uavhengige mandat. 
 
Styret foreslår derfor at det utarbeides en enkel rutinebeskrivelse som skal 
fungere som praktisk støtte for valgkomiteens arbeid fremover. Målet er å sikre 
forutsigbarhet, godt samarbeid og en åpen og tillitsvekkende prosess rundt 
rekruttering til styreverv. 
 
Forslag til vedtak: 
 
Årsmøtet ber styret, i samarbeid med valgkomiteen, utarbeide et forslag til en 
enkel rutinebeskrivelse for valgkomiteens arbeid. 
Formålet er å bidra til tydeligere forventningsavklaring og god praksis – uten å 
endre komiteens uavhengige rolle. Arbeidet bør ta utgangspunkt i følgende: 
 
•              Klargjøring av komiteens oppgaver og rolle mellom to årsmøter 
•              Enkle retningslinjer for samhandling internt og med styret 
•              Et årlig initiativ for å invitere beboere til å melde interesse for styreverv 
 
Forslaget legges frem til orientering på neste årsmøte. 
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FULLMAKTSSKJEMA 

ÅRSMØTE 

 
• Representanter fra selskaper (AS) må fremvise firmaattest og fullmakt signert 

av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal være av nyere dato.  
Fullmakter/registreringer som ikke følges av nyere firmaattest kan bli avvist. 
 

• Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonærer kan stemme ved fullmektig. 
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra 
seksjonseieren. 

 
Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering før møtet: 

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

 
*Fylles ut kun dersom aktuelt.  
**Det er ikke påkrevd å legge inn leilighetsnummer.  
 

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
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PROTOKOLL FRA ORDINÆRT ÅRSMØTE I NYGAARD BRYGGE III 
BOLIGSAMEIE 
 
 
Møtedato: tirsdag, 29. april 2025 
Møtetidspunkt: Klokken 18:00 
Møtested: Domkirkekjelleren, Fredrikstad Domkirke 
 
Møtet ble åpnet av styreleder Renè Olsen 
Forretningsfører Solibo ble representert ved Gina Bjerkebakke Liland 
 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble Gina Bjerkebakke Liland foreslått. 

 Vedtak: Godkjent 
 

1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 
Som protokollfører ble Renè Olsen foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Jan Erik Pockrandt og Ann-Kristin Heier     

foreslått.                              
  Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede 

30 seksjonseiere 
 3 fullmakter 
Totalt 33 stemmeberettigede 

 Vedtak: Godkjent 
 

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 
Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og erklære     
møtet for lovlig satt. 

 Vedtak: Godkjent 
 
   _______________________________________________________________ 
 
2. Årsrapport for 2024 

Styrets årsrapport for ble gjennomgått og tatt til orientering. 
Vedtak: Tatt til orientering. 

 
______________________________________________________________ 

 
3. Årsregnskap for 2024 

Årsregnskapet ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres 
til egenkapitalen. 
Vedtak: Godkjent 
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4. Godtgjørelse til styret 
Det ble foreslått honorar til styret på kr. 103.500,- for den gjennomførte 
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt. 
Vedtak: Godkjent 

 
__________________________________________________________________________________ 
 
5. Valg av tillitsvalgte 
 

5.1. Valg av styreleder 
Styreleder velges særskilt. 
Renè Olsen stiller til valg som styreleder for 2 år. 

  Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 

5.2. Valg av styremedlemmer 
Kari-Mette Wernersen stiller til valg som styremedlem for 2 år 

  Lill Marita Bjørnvall stiller til valg som styremedlem for 1 år 
  Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

 
     5.3 Valg av varamedlemmer 
              Per Olav Andersen stiller til valg som varamedlem for 2 år 

  Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 

5.3. Valg av valgkomité 
Som representanter for valgkomiteen for 1 år, ble Aud Borsheim og Knut 
Nesje foreslått 

  Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 
 
Etter valget har styret følgende sammensetning: 
 
Styreleder:  Renè Olsen    På valg: 2027  
Styremedlem: Lill Bjørnvall    På valg: 2026 
Styremedlem: Kari Mette Wernersen  På valg: 2027 
Varamedlem: Terje Jansson   På valg: 2026 
Varamedlem: Per Olav Andersen   På valg: 2027 
Valgkomitee:  Aud Borsheim   På valg: 2026 
Valgkomitee: Knut Nesje    På valg: 2026 
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6 INNKOMNE SAKER 
 
6.1 Forslag om tydeliggjøring av valgkomiteens arbeid 
 
Forslagsstiller: Styret 
 
Se innkalling for ytterligere informasjon 
 
 
Styret foreslår at det utarbeides en enkel rutinebeskrivelse som skal fungere som 
praktisk støtte for valgkomiteens arbeid fremover. Målet er å sikre forutsigbarhet, 
godt samarbeid og en åpen og tillitsvekkende prosess rundt rekruttering til 
styreverv. 
 
Forslag til vedtak: 
 
Årsmøtet ber styret, i samarbeid med valgkomiteen, utarbeide et forslag til en 
enkel rutinebeskrivelse for valgkomiteens arbeid. 
Formålet er å bidra til tydeligere forventningsavklaring og god praksis – uten å 
endre komiteens uavhengige rolle. Arbeidet bør ta utgangspunkt i følgende: 
 
•              Klargjøring av komiteens oppgaver og rolle mellom to årsmøter 
•              Enkle retningslinjer for samhandling internt og med styret 
•              Et årlig initiativ for å invitere beboere til å melde interesse for styreverv 
 
Forslaget legges frem til orientering på neste årsmøte. 
 
 
Vedtak: Enstemmig vedtatt 
 
 
________________________________________________________________________________ 
 
 
 
Møtet ble hevet kl. 18:40 
 
Protokollen signeres av: 
 
Møteleder:       
Gina Bjerkebakke Liland /s/ 
 
Protokollfører: 
Renè Olsen   /s/ 
 
Protokollvitne: 
Jan Erik Pockrandt /s/   
 
Protokollvitne: 
Ann-Kristin Heier /s/ 
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-300/1510/0/56

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-300/1510/0/56

Bruksnavn Beregnet areal  0.0

Etablert dato 11.09.2008 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 22.09.2025 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

ULV ULV AS 915664237 H -
Hjemmelshaver Ferjestedsveien 7 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

FE - Feilretting 30.07.2013 30.07.2013 Sak 13/15236

SE - Seksjonering 11.09.2008 11.09.2008 Jnr 32/2008

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

12.12.2025 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-300/1510/0/56

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

250000340 0 143 - Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el.
mer FA - Ferdigattest

Bygning 250000340: 143 - Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig 6 840.0

Antall boenheter 61 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 5 BRA Totalt 6 840.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 18.10.2006 05.02.2007

IG - Igangsettingstillatelse 18.10.2006 05.02.2007

MB - Midlertidig brukstillatelse 09.10.2008 13.10.2008

FA - Ferdigattest 05.11.2009 18.11.2009

EB - Endre bygningsdata 12.07.2023 12.07.2023

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0401  41.0 2 1 1 - Kjøkken

12.12.2025 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-300/1510/0/56

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 1 2 425.0  0.0 2 425.0  0.0

H05 9  898.0  0.0  898.0  0.0

H03 17 1 180.0  0.0 1 180.0  0.0

H04 18 1 180.0  0.0 1 180.0  0.0

H02 16 1 157.0  0.0 1 157.0  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Kronprinsens gate 2A 1606 FREDRIKSTAD

12.12.2025 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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






































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Grensepunktrapport Rapportdato : 12.12.2025

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

2744.2  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6564715.98667 610787.483713 Ikke spesifisert 23.54 Murhjørne  GPS Fasemåling RTK 10 0

2 6564738.92216 610782.192836 Ikke spesifisert 5.21 Murhjørne  GPS Fasemåling RTK 10 0

3 6564743.99759 610781.052463 Ikke spesifisert 23.56 Murhjørne  GPS Fasemåling RTK 10 0

4 6564766.94573 610775.790546 Ikke spesifisert 47.49 Murhjørne  GPS Fasemåling RTK 10 0

5 6564789.60617 610817.500782 Ikke spesifisert 50.4 Hushjørne  Beregnet 10 0

6 6564745.32781 610841.506887 Ikke spesifisert 61.51 Hushjørne  Beregnet 10 0
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



  






























 
 


 








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: Nygaard Brygge III (238)



Lokalitet

Forurenset område 

1 forurensede område(er) er registrert

ID Arealbruk Areal (m2) Påvirkningsgrad

Høyeste tilstands-

klasse

238-A Uavklart 3486 1 - Lite eller ikke forurenset - ikke behov tiltak uansett arealbruk Ikke satt

Lokalitet ID: 238

Lokalitetnavn: Nygaard Brygge III

Saksnummer:

Lokalitetty+e: Forurenset grunn

Prosesstatus: Avsluttet

Status: Godkjent

Myndighetsnivå: Kommune

Myndighet: Kommune

Høyeste tilstandsklasse: -

Totalt areal: 3486 m2

Fylke:

Østfold

Kommune:

Fredrikstad



+ 

Forurensnin�

Ikke registrert

30m

18.03.2025, 11:52 Grunnforurensning

https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?lok_id=238 1/2
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

Rapporter 

1 rapport(er) er registrert

Tittel/Utgiver Rapporttype Dato Saksnummer Rapport

Miljøteknisk grunnundersøkelse Nygaard brygge, Int Tiltaksplan 7. nov. 2001 2006/14188





Vedtak 

1 vedtak er registrert

Vedtakstype Lovverk

Fattet

dato

Frist

dato �.legg�gitt�til Fil

Berørte

eiendommer

Godkjent etter § 2-8 i bygge- og

gravekapitlet

Forurensningsloven

16. okt.

2006

Veidekke Eiendom

AS



Virkso��et

Ikke registrert

Bransje

Ikke registrert

Tiltak

Ikke registrert

18.03.2025, 11:52 Grunnforurensning

https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?lok_id=238 2/2
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




 


         

 









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


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











 
 









































 



























       
        
        
       
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  









   
     

     

     

     

  
  
     

     

     

  
  
      

      

      

      

   
   
   
   
   
   
   
      

   
   
   
   
      

   
      

      

   
   
      

   
   
     

      

   
   
      

      

      

      

   
      

     

   
   
   
   
   
   
   
   
   
  
   
   
      

   
   
   
   
      

   
     

  












 












 

 

















 
 











 
 











 
 











 

 

















 
 











 




















 
 











 














 




















 
 










 

 

















 
 











 
 











 














       
   











  









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

      

   
      

   
      

   
   
   
      

      

      

   
   
   
   
   
   
   
   
      

      

   
   
   
   
      

   
   
   
      

      

   
   
   
   
   
  
     

   
  
   
      

   
   
   
   
   
  

   
   
   
   

   












  













   
      

   
   
   
   
   
   
   

   











  












   

   
      

   
   
   

  












  












  









   
      


 




   
   
   
      

   
   
      

   
   
      

  

  

  

      

   
   
   

  












   








   
      

      

   
   
   
   
   
     

      
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      

      

      

      

      

       

      

      

    










    


        


    





      


      


      





     


      

       




      

    


 

    


 

       

      

    


 

      

      

      

      
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




 

 


 

 

 

 

 


 


 

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Turngata

Phønix gate
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ad kommune, Geomatikk


Adresse: Målestokk:

Plannavn:
Ikrafttredelsesdato:

Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035
15.6.2023

Kronprinsens gate 2A, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 300/1510/0/56 Leveransedato: 2025-12-12 Planident: 913 Datakilde:

Referansesystem:
Geovekst, FKB
Euref89, UTM sone 32N, høydegrunnlag NN2000

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bør oppfattes som veiledende. 
Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet. 
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


































 








      





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




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



 
 


 









 
 


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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3107-300/1510/0/56,
Kronprinsens gate 2A, 1606 FREDRIKSTAD

Risiko

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 01.12.2025 Risiko

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 01.12.2025 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 01.12.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 17.11.2025 Ikke funnet 1.4 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.2 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 4.6 km

Forurenset grunn 01.12.2025 Ikke funnet 0 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 01.12.2025 Ikke funnet 0.11 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 03.11.2025 Ikke funnet 0.03 km

Skredfaresoner 01.12.2025 Ikke funnet 70.8 km

Stormflo 23.09.2025 Ikke funnet 0 km

Støysoner 27.10.2025 Ikke funnet 0.01 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

12.12.2025 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Flomfaresoner
Sist sjekket: 01.12.2025

Aktsomhetsområde for flom Nei Ja

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 år 50-200 år 10-20 år

Tegnforklaring

Vann / elv Flom - gjentaks-
intervall 10-20 år

Flom - gjentaks-
intervall 50-200 år

Flom - gjentaks-
intervall 500-1000 år

Aktsomhetsområde
for flom

Beskrivelse
Flomsoner viser arealer som oversvømmes ved ulike flomstørrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-årsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsområder er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt kan være
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

12.12.2025 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire
Sist sjekket: 01.12.2025

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over soner med potensiell fare (aktsomhetsområder) for større kvikkleireskred. Sonene er identifisert
og avgrenset ved kvartærgeologisk kartlegging (for å identifisere områder med marin leire), geoteknisk vurdering av topografi
og grove, geotekniske undersøkelser. Sonene omfatter løsneområder for kvikkleireskred (områder som kan gli ut) og
utløpsområder (områder som kan rammes av skredmasser) for nye kartlegginger. For identifiserte soner som kun inneholder
løsneområder, må utløpsområdene vurderes særskilt. De identifiserte kvikkleiresonene er klassifisert i tre faregradsklasser
(høy-, middels- og lav faregrad), basert på topografiske, geotekniske og hydrologiske kriterier. Sonene er videre klassifisert i
tre konsekvensklasser (høy-, middels- og lav konsekvensklasse) avhengig av konsekvenser som et skred i sonen vil ha på
bebyggelse og infrastruktur. Sonene er deretter klassifisert i fem risikoklasser, utledet fra faregrads- og
konsekvensklassifiseringen.

Aktsomhetskartet for kvikkleireskred er basert på del 1 i prosedyren gitt i kapitel 3 i NVE veileder 1/2019 Sikkerhet mot
kvikkleireskred. Kartet viser områder med mulig sammenhengende marin leire (NGU) og terrengkriterier (høydeforskjeller og
stigning) som tilsier at det kan være fare for kvikkleireskred.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

12.12.2025 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 01.12.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

12.12.2025 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.
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festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
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6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Kronprinsens gate 2A
1606 FREDRIKSTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Lars‑Ketil Liane 

950 92 360
lars‑ketil.liane@aktiv.no​

​




