akuv.

Tordenskiolds gate 9D, 1606 FREDRIKSTAD

Moderne 3-roms hjorneleilighet
fra 2020 | 2 balkonger | | 2 bad |
Vannbare

-



Daglig leder / Eiendomsmegler

Jens August Larsen

Mobil 99717 879
E-post  jens.august.larsen@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler

Arne Stangebyes gate 11, 1607 FREDRIKSTAD.

TLF. 69 36 69 40

Nokkelinformasjon

Prisant.:
Fellesgjeld:
Omkostn.:
Total ink omk.:
Felleskostn.:
Selger:

Salgsobjekt:
Eierform:
Byggear:

BRA-i/BRA Total:

Tomtstr.:
Soverom:
Antall rom:
Gnr./bnr.
Snr.

Oppdragsnr.:

Kr 4 900 000,-

Kr 24 397,-

Kr 149 800,
Kr5074197-

Kr 4 392-

Tordenskiold Brygge AS

Eierseksjon
Eierseksjon

2020

91/91 m?

2644.8 m?

2

3

Gnr. 300, bnr. 1312
30

1111240054

Tordenskiolds gate 9D

Moderne 3-roms
hjorneleilighet fra 2020 | 2
balkonger || 2 bad |
Vannbaren gulvvarme

Jens August Larsen v/Aktiv eiendomsmegling Fredrikstad har gleden
av a presentere denne rélekre leiligheten beliggende midt i sentrums
perle - med batlivet og elven som naermeste nabo. Leiligheten ble
oppfert i 2020 og fremstar topp moderne med sorte detaljer i
kontrast med leilighetens ellers lyse overflater.

Leiligheten er pa 86 kvm internt bruksareal, praktisk samlet pa ett og
samme plan. En romslig og dpen stue- og kjgkkenlgsning gir
leiligheten en god romfglelse og et meget godt inntrykk.

Leiligheten har to soverom. Er det i midlertidig nok med ett soverom,
vil man kunne la soverom nr. 2 veere gjesterom eller kontor.

- Moderne standard

- Nytt i 2020

- 2 balkonger

-2 bad

- Vannbdren gulvvarme

- Enstavs eikeparkett

- Beliggende i sentrums perle

- Brygga som naermeste nabo




Innhold
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Om eiendommen . ... ... 4
Bilder. ... 22
Tilstandsrapport . ... .. 35
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Tordenskiolds gate 9D

3



4

Om eiendommen

Om boligen
Areal

BRA-i:91 m?

BRA totalt: 91 m?
TBA: 12 m?

Bruksareal fordelt pa etasje

Underetasje
BRA-i: 5 m? Bod i fellesarealer. Arealet pa bod i fellesomrader er hentet fra tilsvarende
bolig i sameiet. Avvik kan forekomme.

3. etasje
BRA-i: 86 m2 Entré/gang, bad/vaskerom, bad 2, 2 soverom og stue/kjgkken.

TBA fordelt pa etasje
3. etasje
12 m?

Tomtetype
Eiet

Tomtestgrrelse
2644.8 m?

Tomtebeskrivelse
Fellestomt.

Beliggenhet

Tordenskiolds gate 9D ligger i et rolig og attraktiv bo-omrade sentralt i Fredrikstad
sentrum like ved elven og Fredrikstad bibliotek. Denne bydelen er blant de mest
populaere omradene i Fredrikstad, om ikke det mest populaere. Den sentrumsnaere
beliggenheten og det rolige bomiljget er unikt for omradet. Man bor "midt i byen" og
kan nyte alle fordelene ved a ha gangavstand til "alt"!

Det er gang/sykkel-avstand til alle byens fasiliteter fra leiligheten; Bryggepromenaden,
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gagata, Litteraturhuset, Bla grotte, Helsehuset, Fredrikstad stadion og Hggskolen i
@stfold pa Veerste-omradet, m.m. Togstasjonen og busstasjonen ligger en kort
spasertur fra eiendommen og gj@r det enkelt a ta tog/buss enten i forbindelse med
jobbpendling, eller om man kun skal ut pa reise. En weekend i Oslo er kun 1 times
togtur unna.

Boligblokken ligger en kort rusletur fra fergeleie hvor byfergen frakter deg gratis over til
Gamlebyen, Gressvik, Krakergy, Isegran og Vaerste.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Selveierleilighet i blokkbebyggelse.

Bebyggelsen i omradet er bestdende av boligblokker, eneboliger og villabebyggelse.

Barnehage/Skole/Fritid

CICIGNON BARNE- OG UNGDOMSSKOLE:

Cicignon skole er en kombinert barne- og ungdomsskole som er bygget for 550 elever.
| dag har skolen ca. 500 elever og ca. 65 ansatte. Skolen er en sentrumsskole med
historie tilbake til 1860-tallet. Skolen ble renovert og bygget ut i 2009 og fremstar i dag
som en moderne skole med spennende Igsninger. Skolens adresse: Skolegata 2, 1606
Fredrikstad.

CHILDREN'S INTERNATIONAL SCHOOL (PRIVAT):

CIS startet i Fredrikstad i 2012 med 90 studenter fra lokalsamfunnet. Skolen er for
barn og ungdom fra alderen 6 til 16 ar. Her er det bade norske og engelsktalende
leerere. Skolen benytter moderne teknologi da de har tro pa at leeringen gjennom
teknologi vil vaere mer effekt. Elevene har alle egne iPad-er som brukes bade pa skolen
i undervisningen og hjemme.

Pa CIS jobbes det hardt for & gi studentene de beste leeringsopplevelser og for a hjelpe
dem & vokse bade sosialt, emosjonelt og faglig. De har stor fokus pa musikk, dans og
drama. Skolens adresse: Torsnesveien 5-7, 1630 Gamle Fredrikstad.

SPEIDERFJELLET BARNEHAGE:

Barnehagen har 2 avdelinger, og en sprakgruppe for minoritetsspraklige barn.
Hovedfokuset er lek, sprak, pedagogisk dokumentasjon og barns medvirkning. Adr.:
Speiderveien 7, 1605 Fredrikstad.

KIERASEN BARNEHAGE:

Kiserdsen barnehage er en liten bybarnehage i Fredrikstad med neer lokalisering til
Fredrikstadbrua og Glomma. Kigerasen barnehage holder til i samme bygg som
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Kiserdsen avlastningssenter. Barnehagen disponerer hele fgrste etasje og
avlastningsdelen ligger i andre etasje. Bygget sto nybygd hgsten 2011.

Barnehagen har fem avdelinger, hvorav tre avdelinger har barn i aldersgruppen 3-5 ar,
en avdeling har barn i alderen 0-3 ar og en avdeling har barn i alderen 1-6 ar. Sistnevnte
avdeling er en forsterket avdeling for barn med nedsatt funksjonsevne og saerskilte
behov. Den enkelte avdeling har ca. 18-19 barn, bortsett fra den forsterkete avdelingen
som har syv barn. Antall barn i barnehagen er 75, og dette vurderes som maksgrensen.
Barnehagen har i tillegg to avdelinger med 33 barn lokalisert i et annet bygg.

Offentlig kommunikasjon

Jernbanen og busstasjonene ved Torvbyen ligger begge i gangavstand fra leiligheten.
Toget tar deg inn til Oslo pa ca. 1 time eller en tur til Ggteborg pa under 3 timer. Fra
busstasjonen gar det hyppige avganger bade til Gardermoen, Nettbussen til Oslo
busstasjon samt lokale rutebusser.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemate

Bygningen er oppfert med baerekonstruksjoner av stal og betong. Etasjeskillere i
betong eller betongelementer. Parkeringskjeller er plass-stgpt betong og
betongelementer. Fasader med isolerte stendervegger, kledt med trekledning eller
plater. Skratak av tre/stal, isolert og kledd med zink. Flate tak er betongelementer,
isolert og med tekket overflate samt sedum. Vinduer og balkongdgrer i tre med
isolerglass.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 02.05.2024 av Erik Pedersen
for teknisk beskrivelse av eiendommen.

Sammendrag selgers egenerklaering

5. Kjenner du til om det er/har vaert problemer med drenering, fuktinnsig, gvrig fukt
eller fuktmerker i underetasje/kjeller: Ja

Beskrivelse: Fukt kjeller - sameiet.

6. Kjenner du til om det er/har vaert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade? Ja.
Beskrivelse: fukt kjeller.

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfgrte

malinger? Ja.
Beskrivelse: tilstandsvurdering na ifb med salg.

6 Tordenskiolds gate 9D



25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag? Ja.
Beskrivelse: Har inngatt forlik med utbygger.

Se vedlagt egenerkleering i salgsoppgave for utfyllende informasjon.

Innhold
Entré/gang, bad/vaskerom, bad, 2 soverom og stue/kjgkken.

Standard

Jens August Larsen v/Aktiv eiendomsmegling Fredrikstad har gleden av a presentere
denne ralekre leiligheten beliggende midt i sentrums perle - med batlivet og elven som
naermeste nabo. Leiligheten ble oppfart i 2020 og fremstar topp moderne med sorte
detaljer i kontrast med leilighetens ellers lyse overflater.

Leiligheten er pa 86 kvm internt bruksareal, praktisk samlet pa ett og samme plan. En
romslig og dpen stue- og kjgkkenlgsning gir leiligheten en god romfglelse og et meget
godt inntrykk.

Leiligheten har to soverom. Er det i midlertidig nok med ett soverom, vil man kunne la
soverom nr. 2 veere gjesterom eller kontor.

- Moderne standard

- Nytt i 2020

- 2 balkonger

-2 bad

- Vannbaren gulvvarme

- Enstavs eikeparkett

- Beliggende i sentrums perle

- Brygga som naermeste nabo

Seksjonen disponerer egen bod i fellesarealer.
Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport:

Fra stue/kjokken er det adkomst til balkong pa 5 kvm. Fra begge soverom samt stue/
kjokken er det adkomst til balkong pa 7 kvm.

Seksjonen disponerer egen bod i fellesarealer.
Innvendige overflater: Pa gulv er det overflater av enstavs eikeparkett og fliser.
Veggoverflater av fliser og slettmalte flater. | tak er det slettmalte flater. Utstrakt bruk

av downlights.

Bad/vaskerom fra byggedr. Rommet har innredning med nedfelt servant, veggfestet
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toalett, dusjhjgrne og opplegg for vaskemaskin.

Bad fra byggear. Rommet har innredning med nedfelt servant, veggfestet toalett og
dusjhjgrne.

Kjgkkeninnredning fra byggear. Kjgkkenet har slette fronter og laminat benkeplate.
Integrert komfyr, platetopp, kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin.

Tekniske installasjoner:

- Vannrgr av pex (rer-i-rgr) og flexislange.
- Avlgpsregr av plast.

- Balansert ventilasjonsanlegg.

- Sikringsskap med automatsikringer.

Eiendommen er gjennomgatt av en bygningskyndig og det er utarbeidet en
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor fglger informasjon om
forhold som har fatt TG IU

Forhold som har fatt TG IU Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Vatrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende konstruksjoner vatrom: Det er ikke
krav om hulltaking da rommet er under 5 ar og det foreligger dokumentasjon.

- Vatrom > 3. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner vatrom: Det er ikke krav om
hulltaking da rommet er under 5 ar og det foreligger dokumentasjon.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgave for mer informasjon.

Innbo og Igsgre

Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr legges til grunn for salget dersom ikke annet
fremkommer av salgsoppgaven. Listen fglger vedlagt salgsoppgaven. Det er full
avtalefrihet om hva som skal fglge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer
og/eller annet teknisk utstyr medfglger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,
funksjonalitet og levetid pa disse.

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

Parkering
Mulighet & kjgpe garasjeplass, ellers gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
If forsikring
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Polisenummer
SP 2416964

Radonmaling

Det gjgres oppmerksom pa utleiers plikt til 8 radonmale utleieenheter. Malt
arsmiddelverdi skal veere under 200 Bq/m3 (becquerel per kubikkmeter) i
oppholdsrom. | tillegg skal tiltak for & redusere radonnivaet alltid gjennomfgres
dersom det overstiger 100 Bq/m3. Selger har ikke foretatt radonmaling. Interessenter
gjeres oppmerksom pa at det som resultat av fremtidige malinger, vil kunne bli
ngdvendig a treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da matte bekostes
og utfgres av kjgper.

Diverse

Dyrehold

Kjeeledyr tillates men eieren plikter & informere styret om dyreholdet. Kjaeledyr ma ikke
veere til sjenanse med hensyn til stgy, lukt, urenslighet etc. Eier av kjaeledyr forplikter
seg til omgaende a fjerne eventuelle ekskrementer fra sameiets omrade. Bandtvang
gjelder uinnskrenket innenfor sameiets omrade. Barn (under 12 &r ) ma ikke ha ansvar
for dyr. Eier av kjeeledyr er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade kjaeledyret
matte pafgre person eller eiendom i sameiet. Alle beboerne har rett og plikt til a falge
opp at disse reglene overholdes. Ved gjentatte overtredelser har styret i sameiet
myndighet til & kreve kjeeledyret fjernet fra sameiets omrade.

Fredrikstad kommune - Seksjon for kultur, miljg og byutvikling: Det er registrert
forurenset grunn pa eiendommen. Forurensningen er ikke akseptabel med dagens
arealbruk. Tiltaksplan ble godkjent i 2016, men det er etter dette ikke sendt inn
sluttrapport fra tiltakshaver som sier noe om reell status per i dag, og
Miljgdirektoratets database Grunnforurensing er dermed ikke oppdatert. Dersom det
skal gjgres terrenginngrep, ma tiltakshaver gjgre ngdvendige undersgkelser ihht
forurensningsforskriften kap. 2.

Prosesstatus: Uavklart.

Status: Godkjent / Nye data under registrering.

Se vedlagte dokumenter.

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 tilhgrer denne, slik som for eksempel boder hvor
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA-b (arealet av innglasset balkong, veranda
eller altan nar denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, apne
balkonger og dpen altan tilknyttet boenheten.

Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjgpe en boligseksjon hvis kjgpet fgrer til at

man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjgp av fritidsboliger. Det finnes ogsa

Tordenskiolds gate 9D



10

enkelte andre unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har funnet sted i strid med
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjgting. Dersom overskjgting blir
nektet, er kjgper likevel forpliktet til & gjennomfgre handelen med selger, og oppgjer til
selger vil finne sted tross manglende overskjgting.

Energi
Oppvarming
Vannbaren gulvvarme i alle rom.

Energikarakter
Ikke angitt

Energifarge
Ikke angitt

Info energiklasse

Alle som skal selge eller leie ut eiendom ma som hovedregel energimerke boligen og
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal pd mindre enn 50 m2. Det er eier som plikter & fremlegge energiattest og
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no.

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

@konomi

Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 900 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Eiendomsskatt
Kr9 272

Eiendomsskatt ar
2024

Info formuesverdi

Man har per salgsoppgavedato ikke klart a finne en registrert formuesverdi pa
eiendommen. Det ma paregnes at formuesverdi vil bli satt/innfgrt i forbindelse med
eierskifte. Formuesverdien settes da etter de ordinaere reglene for formuesfastsettelse
av boligeiendom, enten som primeaerbolig eller sekundaerbolig (avhengig av bruken).
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Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert pa SSBs
statistiske opplysninger om omsatte boliger. | beregningen tas det hensyn til boligens
beliggenhet, areal, byggear og type bolig. Formuesverdien er 25 prosent av
markedsverdi for primaerbolig og 95 prosent for sekundaerbolig for inntektsaret 2022
og 100 prosent for inntektsaret 2023. Ytterligere informasjon finnes pa
skatteetaten.no.

Andre utgifter

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

Tilbud lanefinansiering

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
Eierbrok
86/5237

Felleskostnader inkluderer

Felleskostnader kr 4.168,— pr. md.
Lanekostnader kr 224,— pr. md.

Totale felleskostnader pr. d.d: kr 4.392,— pr. md.

Felleskostnadene inkl:

Regnskap, revisjon, felles forsikring, Ispende (mindre) vedlikehold fellesarealer,
fiernvarme/ varmtvann, vann/avlgp, renovasjon, styrehonorar, vedlikehold heis, strgm
fellesarealer, vaktmestertjenester fellesarealer og fortauet utenfor (sngmaking, feiing,
planteklipping), fremtidig vedlikehold og grunnpakke kabel-TV (Kabel-TV og internett
holdes utenfor felleskostnadene, da hver leilighet bestemmer hva de vil koble seg opp
mot).

Det gjgres oppmerksom pa at vedlikehold, tiltak fra eierseksjonssameiet etc. kan
medfgre en gkning i felleskostnadene. Det er normalt at det foretas en arlig

indeksregulering av felleskostnadene.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4392
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Andel Fellesgjeld
Kr 24 397

Andel fellesgjeld ar
2024

Fellesgjeld pr. dato
01.04.2024

Andel fellesformue
Kr 13 705

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Tordenskiold Brygge

Organisasjonsnummer
923834265

Om sameiet
Sameie: Sameiet Tordenskiold brygge, Orgnr: 923834265

Sameiet bestar av 51 boligseksjonen og 2 naeringsseksjon og har sin virksomhet i
Fredrikstad kommune.

Informasjon fra arsrapport 2023:

Det har pagatt en rettssak mellom sameiet og utbygger og det er inngatt forliksavtale
som innebzerer at Sameiet Tordenskiold Brygge mottar kr. 11.120.000,- fra utbygger. |
tillegg utbetales kr. 180.000,- som var tilbakeholdt pa meglers konto. Her tilkom renter.
En parkerings ble overfgrt fra utbygger til sameiet. Plassen er priset til kr. 500.000.-, og
skal senere selges av styret.

Rettsaken omhandlet fglgende saker:

1) Mangler ved utforming av parkeringsplasser

2) Mangler vedrgrende HC-parkeringsplasser

3) Mangelfull innfestning av fasadekledning (bruk av feil festemidler, skjgnnhetsfeil
mm)

4) Vanninntrengning i parkeringskjeller

5) Murpuss fasade - utendgrs
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6) Manglende utforming/ferdigstillelse av takterrasse
7) Feil ved remningsluke/stige i oppgang C

8) Sinkbeslag i svalganger

9) Mangelskrav vedrgrende balkonger

10) Diverse sma mangler.

Styrets prioriterer utbedring av alle verandaer pa utsiden av bygningsmassen var, det
vil si verandaer mot gatene og mot elven. Feilene bestar i darlig avrenning fra
verandaene, fukt i isolasjon i underkant av veranda, samt feil og mangelfull innfesting
av rekkverk.

Det har veert mye arbeid med problematikken rundt verandaene. Vi har innhentet flere
pristilbud, men endte med tilbud fra Peab, som er pa cirka kr. 7.500.000,-. Arbeidet er

antatt a avsluttes etter ca. 6 uker. Vi vil takke Victor Rosenvinge for uvurderlig innsats,
bade med pristilbud og med utarbeiding av metode for utbedring av verandaene.

Takterrassen vil bli fornyet. Vi vil tilfgre ny beplantning og gjgre terrassen mere
brukervennlig.

Fasade- og vindusvask pabegynnes i uke 25. Atriet blir da prioritert. Vinduer som ikke
er tilgjengelig, samt utsiden av rekkverk blir vasket.

Tilsvarende vask utfgres pa utsiden av bygningen ndr utbedring av verandaene er
sluttfort.

P-plass 47 skal selges. Styret star for salg

NB!! Plasser kan bare eies av seksjonseiere, og bare leies/lanes ut til beboere i
sameiet.

Patenkt arbeid ma utsta til vi vet sikkert hva utbedring av verandaene vil koste.
Se vedlagt ars referat i salgsoppgave for ytterligere informasjon.

Lanebetingelser fellesgjeld

Informasjon om felles lan for sameiet per 01.04.2024:
Bank: DNB Bank ASA

Lanenummer: 1636.75.02502

Nominell rente (flyt): 6,50 %

Innfrielsesar: 2038

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 4

Saldo pr 01.04.2024: kr 1 469 179

IN-ordning: Nei
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Regnskap/budsjett

Sameiet hadde i 2023 et negativt arsresultat pa kr- 1.008.166,-

Negativt resultat i ar 2023 skyldes hgye kostnader knyttet til juridisk bistand, det er tatt
opp lan for & kunne betjene kostnadene i pavente av forventet erstatning ifbm
spksmal, dette har fort til hgyere negativ egenkapital. Sameiet har gkt
felleskostnadene fra 1. januar 2024 for a dekke inn dette, samt krever inn
kapitalkostnader i tillegg. Forutsetning om fortsatt drift er tilstede og arsregnskapet er
satt opp under denne forutsetningen.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i regnskap, budsjett og arsberetning. Dokumentene
vil veere tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjgres oppmerksom pa at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som fglge av beslutninger foretatt av styret/
arsmotet/generalforsamling.

Styregodkjennelse

Kjgper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.
Risikoen for & bli godkjent som ny erverver pahviler kjsper og kjgper er forpliktet til &
gjennomfgre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger pa
overtakelsestidspunktet.

Kjgper kan ga til sgksmal mot sameiet dersom kjsper mener manglende
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Vedtekter/husordensregler

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Vi oppfordrer alle til & sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.
Dokumentene fglger vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold

Kjeeledyr tillates men eieren plikter & informere styret om dyreholdet. Kjaeledyr ma ikke
veere til sjenanse med hensyn til stgy, lukt, urenslighet etc. Eier av kjeeledyr forplikter
seg til omgadende & fjerne eventuelle ekskrementer fra sameiets omrade. Bandtvang
gjelder uinnskrenket innenfor sameiets omrade. Barn (under 12 ar ) ma ikke ha ansvar
for dyr. Eier av kjeeledyr er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade kjeeledyret
matte pafgre person eller eiendom i sameiet. Alle beboerne har rett og plikt til & felge
opp at disse reglene overholdes. Ved gjentatte overtredelser har styret i sameiet
myndighet til & kreve kjeeledyret fjernet fra sameiets omrade.

Tordenskiolds gate 9D



Forretningsforer

Forretningsfgrer
Solibo AS

Eierskiftegebyr
Kr 6385

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gardsnummer 300, bruksnummer 1312, seksjonsnummer 30 i Fredrikstad kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Pa eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og rettigheter som fglger
eiendommens matrikkel ved overskjgting til ny hjemmelshaver:

3107/300/1312/30:

14.07.1928 - Dokumentnr: 920004 - Erkleering/avtale
Rettighetshaver: Knr:3107 Gnr:300 Bnr:1312
Bestemmelser vedr. visse rettigheter over en brygge
Overfgrt fra: Knr:3107 Gnr:300 Bnr:1312

Gjelder denne registerenheten med flere

03.04.2024 - Dokumentnr: 1278217 - Registerenheten kan ikke disponeres over uten
samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Jal Eiendomsmegling AS

Org.nr: 898 489 582

Elektronisk innsendt

09.10.2019 - Dokumentnr: 1189376 - Seksjonering
Opprettet seksjoner:

Snr: 30

Formal: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrgk: 86/5237

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 08.06.2020 som omhandler nybygg bolig- og
naeringsbygg.

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

Ferdigattest/brukstillatelse datert
08.06.2020.

Vei, vann og avigp
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger.
Eiendommen har adkomst via offentlig vei

Regulerings og arealplaner

Eiendommen omfattes av:

Kommuneplan, navn: Kommuneplan Fredrikstad 2023-2035 med formal/hensyns
soner:

310 - Ras og skredfare, H310.

320 - Flomfare, H320 Fare.

1130 - Sentrumsformal.

2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur.

Godkjent/vedtatt: 15.06.2023

Reguleringsplan, navn:

1081 Tordenskioldsgate 9-13.
Formal:

210 - Rgd sone T-1442.

1130 - Sentrumsformal.

2015 - Gang- og sykkelveg.
3001 - Grgnnstruktur (utgatt).
Godkjent/vedtatt: 15.06.2017.

Omrade analyse:

Eiendommen ligger i en flomfaresone:
Analyseomrade for flomsoner: Nei.
Aktsomhetsomrade for flom: Ja.

Gjentaksintervall flom: 50-200 ar.

Eiendommen ligger i et omrade med stormflo.
Gjentaksintervall for stormflo: 200 ar.

Eiendommen ligger i et omrade med forurenset grunn.
Pavirkningsgrad av forurenset grunn: Ikke akseptabel forurensning.

Eiendommen ligger i et radonutsatt omrade med usikker aktsomhet.

Eiendommen ligger i en stgysone med stgy fra veg: Rgd stgysone.
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Kopi av situasjonskart, reguleringsplaner m/bestemmelser er vedlagt salgsoppgave. Vi
oppfordrer interessenter til 4 gjgre seg kjent med disse.

Adgang til utleie

Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som fglger
av sameieforholdet og eierseksjonsloven, jf. eierseksjonsloven § 24. Seksjonseieren
kan fritt selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Utleie skal meldes styret.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 dggn arlig er ikke tillatt. Med
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 dggn sammenhengende. Grensen pa 90 dggn kan
fravikes i vedtektene og kan i sa fall settes til mellom 60 og 120 dggn. Slik beslutning
krever et flertall pa minst to tredjedeler av de avgitte stemmene pa arsmotet.

Ved innflytting av leietakere palgper det et innflyttingsgebyr palydende fire ganger
rettsgebyret som skal dekke bruksslitasje pa fellesarealene. Gebyret faktureres
seksjonseier og innbetales til sameiets driftskonto.

Erverver av seksjon eller leier av bruksenhet skal godkjennes av sameiets styre.
Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.

Legalpant

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

Kontraktsgrunnlag

Salgs- og betalingsvilkar

Eiendommen skal overleveres til kjgper i trad med det som er avtalt. Det er viktig at
kjgper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent med forhold som er
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene
kan ikke pdberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjgper har lest
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til &8 undersgke eiendommen ngye, gjerne
sammen med fagkyndig, fér bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett, kan som
hovedregel ikke gjgre gjeldende som mangel noe kjgper burde blitt kjent med ved
undersgkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjgper radfgrer seg med eiendomsmegler eller en
fagkyndig fgr det legges inn bud.

Kjgper har krav pa at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe

saerskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjgper ma kunne
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder

Tordenskiolds gate 9D

17



18

hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er
rettet i tide pa en tydelig mate, og man ma ga ut fra at opplysningen har virket inn pa
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og
skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma kjgper regne med, og det kan avdekkes
enkelte forhold etter overtakelse som gjgr utbedringer ngdvendig. Normal slitasje og
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjsper ma forvente, og vil ikke utgjere en
mangel.

Boligen kan ogsa ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk stgrrelse. Avviket
ma vaere minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel
dersom selger godtgjegr at kjgperen ikke la vekt pa opplysningen, jf. avhendingsloven §
3-3(2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, ma kjgper selv dekke tap/
kostnader opp til et belgp pa kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer fgrst pa tale
nar det er konstatert mangel ved eiendommen.

Hvis kjgper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da
begrenset, jf. avhl. § 3-9, farste ledd 2. pkt. Avhl. § 3-3 (2) fravikes, og hvorvidt et
innendgrs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3-8.
Informasjon om kjgpers undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om a undersgke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjspere som ikke anses som forbrukere. Med
forbrukerkjgp menes kjgp av eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter naermere avtale med selger.

Dersom annet ikke avtales, sendes skjgte/hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant
av overtakelse

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & 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 fgrste virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken
11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum 30 minutter. Bud bgr legges inn i god tid fgr
konkurrerende buds akseptfrist utlgper. For gvrig henvises til forbrukerinformasjon om
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte
fra budgiver, men & henvise budgiver videre til megler. Som kjgper vil du fa forelagt
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjgper og selger i handelen. @vrige
budgivere kan be om & fa en kopi av budjournal i anonymisert form.
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Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til & legge inn bud elektronisk. Dette gjgres pa eiendommens
hjemmeside pé aktiv.no, ved & bruke «Gi bud»-knappen. Ved elektronisk budgivning,
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en
akseptfrist som muliggjgr en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til & ikke ta imot bud direkte fra
budgiver, men & henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjgpers beskrivelse
4900 000,- (Prisantydning)
24 397,- (Andel av fellesgjeld)

Omkostninger:

10 400,- (Boligkjgperforsikring HELP (valgfritt))

2 800,- (Boligkjgperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))

240,- (Pantattest kjgper - lagt ut av megler)

500,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,- (Tingl.gebyr skjgte)

123 110,- (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 900 000,00))

137 550,- (Omkostninger totalt)
5061 947,- (Totalpris inkl. omkostninger)

Omkostninger kjgpers belgp
Kr 149 800

Betalingsbetingelser

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjppesum inkludert omkostninger er
innbetalt og disponibelt pa meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.
Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/eller fra kjgpers egen
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene

Megler har plikt til & gjennomfgre kundetiltak. Hvis kjgper ikke bidrar til at megler far
gjennomfgrt kundetiltak og dette fgrer til at transaksjonen ikke kan gjennomfgres eller
blir forsinket, misligholder kjgper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.
Dette gir selger rett til & heve og gjennomfgre dekningssalg for kjgpers regning.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring

Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring pa boligen i henhold til vilkar. Selger
har likevel utarbeidet en egenerklzaering som kjgper bgr gjore seg kjent med fgr
budgivning.

Boligkjgperforsikring

Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om Boligkjgperforsikring Pluss og
Boligkjgperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjgperforsikring er en
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Boligkjgperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjgperforsikring, med tillegg
av fullverdig advokathjelp pa viktige rettsomrader i privatlivet. Les mer om begge
forsikringene i vedlagte materiell eller pa help.no. Det gjgres oppmerksom pa at
boligkjgperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/4
600/5 000 i kostnadsgodtgjgrelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg pa kr 1 000
ved salg av Boligkjgperforsikring Pluss.

Meglers vederlag

Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,3% av kjgpesum for
gjennomfgring av salgsoppdraget. Minimumsprovisjonen er kr 43 750 inklusiv mva. |
tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 12.950,-
oppgj@rshonorar kr 8.250,- kommunale opplysninger kr 5.500,- opplysninger
forretningsferer kr. 2.950,- markeds pakke kr. 24.950, sgk eiendomsregister og
elektronisk signering kr. 1.500,-, garantipremie/innestaelse kr. 2.750 og visninger pr.
stk. kr 2.800, -. Meglerforetaket har krav pa & fa dekket avtalte utlegg i henhold til
oppdragsavtale totalt kr 240,-. Utleggene omfatter Utlegg utskrift av heftelser/
servitutter (avg. fritt) pr stk. Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies
opp, har megler krav pa a fa dekket vederlag stort kr 10.900,- samt gvrige avtalte
vederlag og utlegg. Alle belgp er inkl. mva.
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Oppdragsansvarlig

Jens August Larsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
TIf: 997 17 879

Ansvarlig megler

Jens August Larsen

Daglig leder / Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
TIf: 997 17 879

JAL Eiendomsmegling AS, Arne Stangebyes gate 11
1607 FREDRIKSTAD
TIf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
28.06.2024

Tordenskiolds gate 9D

21



] Wl ;I | ——

22  Tordenskiolds gate 9D



i

ST e

23

Tordenskiolds gate 9D



!

24  Tordenskiolds gate 9D



25

Tordenskiolds gate 9D



%,

e
E’-.

26  Tordenskiolds gate 9D



—nmmnnrmmim;: i
TG

——— (]
=[] ’|

| l ] ) ] )

| | | e !

Tordenskiolds gate9D 27



28  Tordenskiolds gate 9D



Tordenskiolds gate 9D 29



.

e e
S ‘_‘mr'c ST .

30  Tordenskiolds gate 9D




31

Tordenskiolds gate 9D




32 Tordenskiolds gate 9D



Balkong

Soverom

Plantegninger er ikke milbar, og kun for

Plantegningen er ikke i malestokk og noe avvik kan
forekomme.

- Avvik kan

Balkong

Tordenskiolds gate 9D

33



Vedlegg



N

Norsk takst

Tilstandsrapport

gﬁ; Selveierleilighet

@ Tordenskiolds gate 9 D, 1606 FREDRIKSTAD
(1) FREDRIKSTAD kommune

3 gnr. 300, bnr. 1312, snr. 30

Sum areal alle bygg: BRA: 91 m? BRA-i: 86 m?

=

Befaringsdato: 02.05.2024 Rapportdato: 03.05.2024 Oppdragsnr.: 13784-3011 Referansenummer: PB1292

Autorisert foretak: Norsk Boligtakst AS

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
! For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, ma selger sgrge for at areal i rapporten er oppdatert og fglger ny bransjestandard for areal.
Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal vaere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Bade selger og kjgper skal kunne stole pa
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppsta misngye med utfgrt arbeid, har vi sammen
med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i boligomsetningen.

¥z

Rapportansvarlig

Eor (1))

&H 4y | e —
Erik Pedersen
Uavhengig Takstingenigr
erik@norskboligtakst.no
976 57 931

Norsk takst

Oppdragsnr.:  13784-3011 Befaringsdato: 02.05.2024
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q&! Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da
boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje

etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Hva inneholder tilstandsrapporten?

<

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger

e eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggear

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig & veere oppmerksom pa at Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
dette ikke kan sammenlignes med a kjgpe en ny bolig. Maten bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppfart

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger (spknadstidspunktet). Den bygningssakkyndige ser etter avvik som har
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som

og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere kommer frem av Forskrift til avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den

overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
forbedret. regelverk vil disse kunne fa en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det

ngdvendigvis er krav om at avviket ma utbedres.

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

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ® bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner e geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planigsning ¢ bygningens innredning  Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs svpmmebasseng og pumpeanlegg ® bygningens estetikk og
arkitektur ¢ bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en saerlig
tilknytning til boligen).

iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat

o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfgre erstatnings- og straffeansvar.
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TGO) og Tilstandsgrad 1
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjgre tilstandsgrad. Nar bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel
utbedringer, ma brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og Isnnsomme.

Nar den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen pa faste kriterier som fglger av gjeldende bransjestandard for Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

°TG 0 TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK
Bygningsdelen skal vaere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere lagt frem dokumentasjon pa

faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som ngdvendig. Graden kan ogsa
brukes nar delen er ny, men der dokumentasjon pa faglig god utfgrelse mangler.

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

Bygningsdelen skal enten ha feil utfgrelse, en skade eller symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis nar bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i naer fremtid. Graden skal ogsa brukes
nar delen er gammel og det er grunn til & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn
til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

Ved awvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) sa blir TG2 markert med en lysere farge.

o TG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks

eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

‘TG ] IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan veere avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag pa utbedringskostnad? Ingen umiddelbare kostnader

Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig
anslag basert pa navaerende kvalitet, registrert avvik og angitte Tiltak under kr 10 000
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og ma ikke
forveksles med et pristilbud fra en handverker. Det kan foreligge
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten.
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og
markedspris pa materialer og tjenesteyter.

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

| rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3,

og slikt anslag kan ogsé gis ved TG2. Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

POOO
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Beskrivelse av eiendommen

Ga til side
KIBKKEN B
3-roms .andelslelll.ghet opprl.nnellg Qppfwrt |.2020. o Kigkkeninnredning fra byggesr. Kigkkenet har
Goq og innholdsrik planlgsning, beliggende i 3. etasje i slette fronter og laminat benkeplate. Integrert
boligblokk. komfyr, platetopp, kjgl/fryseskap og
Fra stue/kjgkken er det adkomst til balkong pa 5 kvm. oppvaskmaskin.
Fra begge soverom samt stue/kjgkken er det adkomst til
o G4 til side
balkong pa 7 kvm. TEKNISKE INSTALLASJONER
. . . . Vannrgr av pex (rgr-i-rgr) og flexislange.
Seksjonen disponerer egen bod i fellesarealer pa antatt 5 Avlgpsrgr av plast
kvm. Balansert ventilasjonsanlegg.
Egen parkeringsplass i felles garasjekjeller medfgliger. Sikringsskap med automatsikringer.
Standarden er meget god.
Takstmanhen har grund.ig unders¢k.t de uIikeo rom, Arealer G4 il side
konstruksjoner og bygningsdeler. Gjennomgaende god
tilstand. Forutsetninger og vedlegg fdilside
Da dette er et sameie gjgres det ikke undersgkelser av Lovlighet Gl sid,
utvendige bygningsdeler som yttertak (inkludert loft), . .
yttervegger, grunn og fundamenter, drenering, utvendige Selveierleilighet
vann- og avlgpsledninger m.m. Dette da boligen er organisert e Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som
i et sameie hvor sameiet er ansvarlig for utvendig stemmer med dagens bruk
vedlikehold. Det er alltid bruken av et rom som avgjgr rommets
betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk,

Det understrekes at dette kun er en oppsummering. lovlighet, tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Fredrikstad
Hele rapporten ma leses for a fa en oversikt over boligens kommune.
tilstand.
Oppsummert:
- Selveierleilighet med innholdsrik og god planlgsning.
- Meget god standard.
- Pen tomt med gode sol og lysforhold.
- Rolig og sentral beliggenhet.
Boligen anses som et godt panteobjekt.
Selveierleilighet - Byggear: 2020

Ga til side
INNVENDIG
Pa gulv er det overflater av enstavs eikeparkett og
fliser.
Veggoverflater av fliser og slettmalte flater.
| tak er det slettmalte flater. Utstrakt bruk av
downlights.
VARMEKILDER
Vannbaren gulvvarme i alle rom.
VATROM
Bad/vaskerom fra byggear. Rommet har
innredning med nedfelt servant, veggfestet
toalett, dusjhjgrne og opplegg for vaskemaskin.
Bad fra byggear. Rommet har innredning med
nedfelt servant, veggfestet toalett og dusjhjgrne.
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Fordeling av tilstandsgrader

25

20

15

10

Antall

B

. TGO: Ingen avvik
TG1: Mindre eller moderate avvik
TG2: Avvik som ikke krever tiltak
TG2: Avvik som kan kreve tiltak
. TG3: Store eller alvorlige avvik
. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Oppsummering av avvik

Vil du vite mer? Se pa rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Selveierleilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

Vatrom > 3. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende atil si
konstruksjoner vatrom

Vatrom > 3. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner Satilside
vatrom

Oppdragsnr.: 13784-3011 Befaringsdato:  02.05.2024
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SELVEIERLEILIGHET
Byggear Kommentar
2020 Byggearet er basert pa opplysninger
fra eiendomsmatrikkelen.
Anvendelse
Tatt i bruk.
UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra byggear.

Darer

Ytterdgr i fra byggear.
Balkongdgrer i tre med stort glassfelt med isolerglass fra byggear.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Fra stue/kjgkken er det adkomst til balkong pé 5 kvm.
Fra begge soverom samt stue/kjpkken er det adkomst til balkong pa 7

kvm.

Rekkverkshgyde er malt og er innenfor dagens krav.

INNVENDIG

Overflater
P& gulv er det overflater av enstavs eikeparkett og fliser.

Veggoverflater av fliser og slettmalte flater.
| tak er det slettmalte flater. Utstrakt bruk av downlights.

m Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

Det er malt med nivélaser som viser at etasjeskillere/gulv er innenfor
referanseverdier i henhold til dagens forskrift.

Radon
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Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkeniva og radonmalinger er
ikke relevant.

VATROM
3. ETASIE > BAD/VASKEROM
Generell
Bad/vaskerom fra byggear.

Det foreligger kontrollerklzeringer fra utbygger hos kommunen ifm
oppfaring.

3. ETASIJE > BAD/VASKEROM
Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og slettmalt tak.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM
Overflater Gulv

Flislagt gulv med vannbéren gulvvarme. Det er malt en hgydeforskjell pa
ca. 30 mm fra topp membran til topp slukrist.

‘ A s
3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Oppdragsnr.: 13784-3011

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk.
Fuktmaling ikke mulig grunnet vannbaren gulvvarme.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggfestet toalett,
dusjhjgrne og opplegg for vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ventilasjon

Avtrekk via balansert ventilasjon.

3. ETASJE > BAD/VASKEROM
Tilliggende konstruksjoner vatrom

Det er ikke krav om hulltaking da rommet er under 5 ar og det foreligger
dokumentasjon.

3. ETASJE > BAD
Generell
Bad fra byggear.

Det foreligger kontrollerklzeringer fra utbygger hos kommunen ifm
oppfgring.

3. ETASJE > BAD
Overflater vegger og himling

Flis pa vegger og slettmalt tak.
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Tilstandsrapport

3. ETASJE > BAD

3. ETASIE > BAD Tilliggende konstruksjoner vatrom
M) Overflater Gulv Det er ikke krav om hulltaking da rommet er under 5 ar og det foreligger
dokumentasjon.

ca 30 mm. Flislagt gulv med vannbaren gulvvarme. Det er malt en
hgydeforskjell pa ca. X mm fra topp membran til topp slukrist.

KI@KKEN
3. ETASJE > STUE/KI@KKEN

Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning fra byggear.
Kjpkkenet har slette fronter og laminat benkeplate. Integrert komfyr,
platetopp, kjgl/fryseskap og oppvaskmaskin.

3. ETASJE > BAD
@ Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk.
Fuktmaling ikke mulig grunnet vannbaren gulvvarme.

3. ETASJE > STUE/KI@KKEN

m Avtrekk

Det er avtrekk via balansert anlegg.

3. ETASJE > BAD

@ Sanitaerutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggfestet toalett og
dusjhjgrne.

3. ETASJE > BAD

@ Ventilasjon

Avtrekk via balansert ventilasjon. m Vannledninger

TEKNISKE INSTALLASJONER
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Vannrgr av pex (rgr-i-rgr) og flexislange.

Avligpsrgr

Avlgpsrgr av plast.

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg som kontrollerer bade mengden tilluft og
avtrekksluft. Ventilasjonsaggregatet bestar av en vifte som trekker ut
brukt luft fra vatrom, kjgkken og tekniske rom. Det bestar ogsa av en
vifte som trekker luft utenifra og tilfgrer frisk, temperert luft til
oppholdsrom som soverom, stue osv.

Vannbaren varme

Vannbaren gulvvarme i alle rom.

Elektrisk anlegg

Oppdragsnr.: 13784-3011

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pd denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fG en
fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Sikringsskap med automatsikringer. 12 fordelerkurser pa hhv. 15 og 25
ampere. Hovedkurs pa 32 ampere.

Nyere el-anlegg fortsatt med garanti.

Generell kommentar

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun etter synlige avvik.
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder.
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. Har anlegget hatt el
-kontroll innenfor de siste 5 ar uten avvik eller om avvik har blitt rettet
far ikke konstruksjonen avvik.

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er
synlig. Det benyttes ingen maleutstyr eller lignende nar det gjelder
vurdering av det elektriske anlegget da dette kun kan utfgres av fagfolk.

U ALl Branntekniske forhold

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmadl som
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert pa retningslinjer til disse
sp@rsmdlene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller
prosjektering fra en radgiver med spesialkompetanse. En
bygningssakkyndig har verken kompetanse til G gi slik veiledning eller
lov til G foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede
kontrollen. Det kan veere feil og mangler om branntekniske forhold som
en slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor oppmerksom
pad denne risikoen, og sgk videre veiledning eller raddgivning.

Brannslukningsapparat og rgykvarslere er montert iht. forskrifter.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

Arealmalinger og arealoppsett er basert pa Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble malt

Hva er maleverdig areal? Hva er bruksareal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma som opptas av yttervegger.

ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Internt
] TBA bruksareal Arealet innenfor boenheten(e)
BRA-¢ Balkong d (BRA-i)
J/ Bod
- Kjeller Eksternt Arealet av alle rom utenfor
u bruksareal boenheten(e) og som tilherer denne,
e X l & ICH nN (BRA-e) slik som for eksempel boder
Garasje /18 m Innglasset Arealet av innglasset balkong, veranda
— Loft balkong mv eller altan nar denne er tilknyttet
o N — (BRA-b) boenheten(e)
Teknisk \ BRive vl || B
rom
. L;r':?)?;rcgl Arealet av terrasser, apne balkonger
3 v Kjokken / - (TBA) og apen altan tilknyttet boenheten(e)
Garasje (\».‘
Bod
Soverom Gulvareal Er sum av BRA (bruksareal) og ALH
Soverom Swage (GUA) (areal med lav takheyde).
Areal med lav takhoyde (ALH) er ikke
| BRA god ll 7 \itasset N maleverdig areal, som skyldes skratak
R = og lav himlingshayde.
GUA kan opplyses i markedsfering der
det er aktuelt for den konkrete boligen
og kun sammen med BRA-i, for eksem-
Folies qarasiesniegq pel der gulvflaten har en verdi og har
funksjon ved meblering og bruk av
Garasje rommene. lkke innredet areal som
plass kaldloft, males og oppgis normalt ikke.
Carport og/eller felle: erikke mileverdig areal
Arealet kan ikke alltid fastsettes npyaktig Om brannceller
Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp n@yaktig fordi det er vanskelig a En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, apne rom bygninger eller andre deler av bygningen i Ippet av en fastsatt tid.

over flere etasjer og sa videre.
Om bruksendring

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle

erksendringer og avvik i brannce"einnde"ng Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er og lysforhold som ma vzere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den for kravene, men kan ikke regne med a f& unntak for krav som gar pa

bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til a vaere delt opp i helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det

opplyses om dette. Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg & avslutte den

réd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og ulovlige bruken, eventuelt & rette eller tilbakefgre rommet til godkjent

svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for bruk.

kravene som gjelder. Vil du vite mer?
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Arealer

Selveierleilighet

Ny arealstandard
Bruksareal BRA m?

A Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong Terrasse- og balkongareal Ikke maleverdig areal Gulvareal
Etasje (BRA) (BRA-e) (BRA-b) SV (TBA) (ALH) (GUA)
3. etasje 86 86 12 86
Bod i fellesarealer 5 5 5
SUM 86 5 12 91
SUM BRA 91
Romfordeling
Etasie Internt bruksareal Eksternt bruksareal Innglasset balkong

) (BRA-i) (BRA-e) (BRA-b)

3. etasie Entré/gang, Bad/vaskerom, Bad,

- €tas) Soverom 1, Soverom 2, Stue/kjpkken
Bod i fellesarealer Bod
Kommentar

Arealet pa bod i fellesomrader er hentet fra tilsvarende bolig i sameiet. Avvik kan forekomme.

Lovlighet

Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det er alltid bruken av et rom som avgjgr rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold knyttet til bruk, lovlighet,
tilbygg m.m ma undersgkes hos PBE i Fredrikstad kommune.

Brannceller

Er det pavist synlige tegn pa avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift? [:] Ja Nei
Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar? Ja D Nei
Kommentar: Ifm med oppf@ring av boligen.

Krav for rom til varig opphold
Er det pavist avvik i forhold til remningsvei, dagslysflate eller takhgyde? [:] Ja Nei

Kommentar:

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske malinger og er ikke juridisk bindende

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 86 0
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Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring
Dato Til stede Rolle
02.5.2024 Erik Pedersen Takstingenigr

Leietaker

Matrikkeldata

Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold

3107 FREDRIKSTAD 300 1312 30 2645 m? Tomtearealet er basert Eiet
pa informasjon fra
Eiendomsregisteret.

Adresse

Tordenskiolds gate 9 D

Hjemmelshaver
Tordenskiold Brygge AS

Eiendomsopplysninger

Beliggenhet

Tordenskiolds gate ligger meget sentralt til langs bryggepromenaden i Fredrikstad. Herfra er det gang og sykkelavstand til blant annet skoler,
barnehager, gagate, kjgpesenter, restauranter og tog- og busstasjon. Blokken ligger kun en kort spasertur unna fergeleiet hvor byfergen tar deg
gratis over til Gamlebyen, Isegran, Krakergy m.m. Det tar ca. 1 time med bil/tog til Oslo S.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Tilknytning avigp

Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett via private stikkledninger.
Om tomten

Tomten til sameiet bestar hovedsakelig av bebyggelse.

Byggemate

Bygningen er oppfgrt med baerekonstruksjoner av stal og betong. Etasjeskillere i betong eller betongelementer. Parkeringskjeller er plass-stgpt
betong og betongelementer. Fasader med isolerte stendervegger, kledt med trekledning eller plater. Skratak av tre/stal, isolert og kledd med
zink. Flate tak er betongelementer, isolert og med tekket overflate samt sedum. Vinduer og balkongdgrer i tre med isolerglass.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR®REFERANSENIVATILSTANDSGRADER

» Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formalet er & gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmaling.

« Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altsa en tilstand som er darligere enn
referansenivaet. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgar av tilstandsgradene.

« Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg ma
bygningsdelen veere tilneermet ny, mindre enn 5 ar, og det
foreligger dokumentasjon pa faglig god utferelse.

ii) Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nedvendig. TG1 kan gis nar bygningsdelen er
tilneermet ny og det ikke foreligger dokumentasjon pa faglig god
utfarelse.

iii) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever
umiddelbare tiltak. | denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag veere inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.

Konstruksjonen har normalt enten feil utferelse, en skade eller
symptomer pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i naer fremtid, det er grunn til &
varsle fare for skader pa grunn av alder eller overvake spesielt pa
grunn av fare for starre skade eller fglgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv veere et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.

iv)Tilstandsgrad 3, TG3: Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer pa forhold som man ma regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Pavist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag.

v)Tilstandsgrad TGiU: Ikke undersgkt/ikke tilgjengelig for
undersgkelse.

* Ved TGO og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 ma bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er ngdvendige og lennsomme.
Hva det vil koste & utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert pa registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt pa generelt grunnlag og basert pa
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprengr eller handverker.
Det ma eventuelt innhentes tilbud for en naermere undersgkelse,
og konkret og ngyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris pa materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER

* Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter pa
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes
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etter gjeldende teknisk forskrift pa befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:

i) Bad, vaskerom (vatrom)

ii) Forhold rundt brann, remming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshgyder/apninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.

« For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for & sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.

*Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (vatrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av vatrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven.

« Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utfgres kun nar det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller nar tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

* Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer

enn fem ar siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale & konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersakelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til ogsa a omfatte
tilleggsundersgkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersakelsesniva fra 1 til 3, der undersgkelsesniva 1 er det
laveste og baseres pa visuell observasjon. Rapporten baseres pa
undersgkelsesniva 1 med fa unntak (vatrom og rom under
terreng). | praksis betyr dette at gjennomferingen av befaringen
begrenses som felger:

« Det utferes kun visuelle observasjoner pa tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

« Flater som er skjult av sng eller pa annen mate ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonspreving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.

« Det gis ingen vurdering av boligens tilbehgr, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder ogsa integrert
tilbehar.

« Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak
ma veere sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfares.

« Stikkpravetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

« Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status pa et gitt tidspunkt.

« Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon pa hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.

 Skadegjgrere: Zoologiske eller biologiske skadegjarere, i
hovedsak rate, sopp og skadedyr.

« Fuktsgk: Overflatesgk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 Fuktmaling: Maling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet maleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).

« Utvidet fuktsek (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmaling i risikoutsatte konstruksjoner, primeert i tilstatende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.

« Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert pa enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.

« Forventet gjenveerende brukstid: Anslatt tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil veere tjenlig for sitt formal (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

« Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

« Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmalingen fant sted.

* Bruksareal (BRA) er det maleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger malt i gulvhgyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). | tillegg til gulvhayde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal vaere maleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skratak. BRA bestar av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. | tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takheyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for a
kunne regnes som BRA/maleverdig areal.

« Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
maleverdighet, slik som at arealet ma ha minst en bredde pa
0,6m og minst en hgyde pa 1,9 m osv. Et rom kan veere i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette far betydning for om arealet
males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet males tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfert eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

» Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.
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* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist
og/eller opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer
boenheten, med mindre dette er angitt saerskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom pa at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

« | en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget ogsa
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert pa
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjgnn. P-ROM er
maleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er maleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom pa befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet bade kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil fa betydning for valg av arealkategori.

« Se gvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for & kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklgering med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerkleering - iVerdi

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE

BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformal,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktgrer i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg pa
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/PB1292

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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EGENERKLARINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema veere en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111240054

Selger 1 navn

Jansen Cato

Tordenskiolds gate 9D

Poststed

FREDRIKSTAD 1606
Er det dedsbo?
Nei [] Ja

Avdgdes navn |

Er det salg ved fullmakt?
Nei [ va

Hjemmelshavers navn |

Har du kjennskap til eiendommen?

] Nei M Ja

Nar kjgpte du boligen?
Ar |2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall &r |4

Antall maneder | 3

Har du bodd i boligen siste 12 maneder?

Nei [] Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap |

Polise/avtalenr. |

Spegrsmal for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har veert feil tilknyttet vatrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, rate, lukt eller soppskader?

M Nei [ va
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10

1"

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Kjenner du til om det er utfgrt arbeid pa bad/vatrom?

Svar Nei

Kjenner du til om det er/har veert tilbakeslag av avigpsvann i sluk eller lignende?

M Nei [1ua

Kjenner du til feil eller om har veert utfert arbeid/kontroll pa vann/avigp?

Svar | Nei

Kjenner du til om det er/har veert problemer med drenering, fuktinnsig, avrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?

[ Nei Ja

Beskrivelse | Fukt kjeller - sameiet

Kjenner du til om det er/har veert utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?

[ Nei Ja

Beskrivelse | fukt kjeller

Kjenner du til om det er/har veert problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. darlig trekk, sprekker, palegg, fyringsforbud eller lignende?

M Nei [Jva

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

M Nei [Jua

Kjenner du til om det er/har vaert sopp/rateskader/insekter/skadedyr pa eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i boligen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er/har vaert utfert arbeid pa el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

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

M Nei 1 Ja

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

Kjenner du til om ufagleerte har utfert arbeid som normalt ber utferes av fagleerte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, temrerarbeid etc)?

M Nei [ va

Er det nedgravd oljetank pa eiendommen?

M Nei [ va

Kjenner du til om det har veert utfert arbeid pa terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?

M Nei [ va

Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?

M Nei [Jua

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medfere endringer i bruken av

eiendommen eller av dens omgivelser?

M Nei [ Ja

Kjenner du til om det foreligger pabud/heftelser/krav/imanglende tillatelser vedrgrende eiendommen?

M Nei []Ja
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21  Er det foretatt radonmaling?

M Nei [ va
22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
M Nei [ va
23  Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utfarte malinger?
[ Nei Ja
Beskrivelse tilstandsvurdering né ifbo med salg

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

M Nei []Ja
Spersmal for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

[ Nei Ja

Beskrivelse Har inngatt forlik med utbygger

26  Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medfare gkte felleskostnader/gkt fellesgjeld?

M Nei [1Ja

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

M Nei [ va
28 Kjenner du til om det er/har veert skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
M Nei [ va
Initialer selger: JC 3
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er ogsa klar over at premietilbudet ferst kan paberopes nar boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 — seks — maneder fra oppdragsinngaelse med megler.

Etter dette vil premien og forsikringsvilkarene kunne justeres. Nar premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet ma
egenerkleeringsskjemaet signeres pa nytt og eventuelle endringer paferes. Det vil da veere forsikringspremien og forsikringsvilkarene pa ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved fglgende salg:

¢ mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, sasken, eller
¢ mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen og/eller

e nar salget skjer som ledd i sikredes naeringsvirksomhet/er en naeringseiendom

e etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.

e ved salg av helars- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring ogsa i ovennevnte tilfeller.
Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.
Ved oppgjersoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 maneder for overtakelse.

Forgvrig oppfordrer selger potensielle kjgpere til &8 undersgke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjgpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

] Jeg ensker boligselgerforsikring, og bekrefter & ha mottatt og lest forsikringsvilkarene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjap av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft pa det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv maneder for overtagelse. Ved oppgjgrsoppdrag trer forsikringen i kraft nar kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 maneder for overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en nzeringseiendom, at den ikke
selges som ledd i naeringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, sasken, eller
mellom personer som bor eller har bodd pa boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helars- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkarene. Jeg er innforstatt med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til & gjgre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom pa at 8% av total forsikringskostnader honorar til Séderberg & Partners.

] Jeg ansker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg & kjgpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjape boligselgerforsikring ihht vilkar.
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@ SOLIBO

Forenkler styrels hverdog og
eker boligselskapets verdier

Aktiv Fredrikstad og Hvaler 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: Sameiet Tordenskiold Brygge

Megleropplysninger

08.04.2024

Vi viser til forespgrsel av 05.04.2024

Boligselskap:
Organisasjonsnr:
Gnr./bnr:
Eier(e):
Seksjonsnr:
Adresse:

Boligselskapets hjemmeside:
Kontaktskjema til styret:

Sameiet Tordenskiold Brygge

923 834 265

300/ 1312

Tordenskiold Brygge AS

30

Tordenskiolds gate 9D, 1606 Fredrikstad

home.solibo.no/hp/tordenbr/
home.solibo.no/hp/tordenbr/kontakt

Dokument som medfglger Meglerpakken:
Boligselskapets arsrapport med regnskap, innkalling/protokoll fra drsmgtet, vedtekter og
husordensregler fglger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:

- Styregodkjenning:

- Saerskilte begrensninger/
klausuler:

- Dyrehold:

- Forsikringsselskap:

- Opplysninger om ferdigattest/

midlertidig brukstillatelse etc.:

- Pakostninger/utbedringer:

- Forkjgpsrett:

- Tomt:

Ja. Ihht. vedtektenes § 2 skal erverver av seksjonen
godkjennes av sameiets styre.

Se boligselskapets vedtekter.
Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
If Skadeforsikring, avtalenr. SP2416964

Ma innhentes fra bygningsmyndighetene.
Se arsmeldingen.

Ingen

Eiet



- Parkeringsbestemmelser: Seksjonen disponerer ikke parkeringsplass.

Informasjon om lan per 01.04.2024:

Bank: DNB Bank ASA
Lanenummer: 1636.75.02502
Nominell rente (flyt): 6,50 %
Innfrielsesar: 2038

Lanetype: Annuitet

Antall terminer pr ar: 4

Saldo pr 01.04.2024: kr 1469179
Andel av saldo: kr 24 397
IN-ordning: Nei

@konomiske opplysninger om leiligheten:

Felleskostnader kr 4.168,— pr. md.
Lanekostnader kr 224,— pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 4.392,— pr. md.

Felleskostnadene inkl:

Regnskap, revisjon, felles forsikring, Ispende (mindre) vedlikehold fellesarealer, fjernvarme/
varmtvann, vann/avlgp, renovasjon, styrehonorar, vedlikehold heis, strgm fellesarealer,
vaktmestertjenester fellesarealer og fortauet utenfor (sngmaking, feiing, planteklipping),
fremtidig vedlikehold og grunnpakke kabel-TV (Kabel-TV og internett holdes utenfor
felleskostnadene, da hver leilighet bestemmer hva de vil koble seg opp mot).

Det er en pagaende rettssak mellom sameiet og utbygger. Det ble i september 2023 vedtatt
at sameiet ma ta opp |an pa kr 1.500.000,- for a dekke likviditetsutfordringene frem til
utbetaling av utbygger. Se innkalling og protokoll fra ekstraordinaert arsmgte 12.-13. sep
2023. Lanevilkar er listet opp overfor.

Ligningsposter pr. 31.12.2023:

Ligningsverdi [Annen formue Gjeld
Fas hos
skatteetaten | kr 13705 | kr 24 651

Opplysning om restanser
Ved oppgjor bes megler ta kontakt med Solibo pa meglerkontakt@solibo.no for & fa
oppgitt eventuelle utestaende felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

S7
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Melding fra megler ved salg

Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen ma inneholde kjgpers navn, naveerende adresse, fgdsels- og
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber ogsa om a fa
oppgitt kjgpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjgpere ma vi fa
tilsvarende informasjon pr. kjgper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva.
Eierskiftegebyr: 6385,- ink mva.

Det palgper en faktureringskostnad pa kr 39,- pa fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS/Fram Forvaltning



Vedtekter for eierseksjonssameiet — Sameiet Tordenskiold Brygge — 22. juni 2023

VEDTEKTER
FOR

EIERSEKSJONSSAMEIET — SAMEIET TORDENSKIOLD BRYGGE

§1
EIERSEKSJONSSAMEIET

Eierseksjonssameiet Sameiet Tordenskiold Brygge, som eier grunnen og
bebyggelsen pa gnr 300 bnr 1312 heretter benevnt som Eiendommen, med
adresse Tordenskioldsgate 9-13, 1606 Fredrikstad, bestar av 53 eierseksjoner,
hvorav 51 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner.

Hoveddel, tilleggsdeler og sameiebrgk for hver eierseksjon, samt fellesarealer,
fremgar av den vedlagte seksjoneringssgknad med bilag.

§2
EIERSKIFTE

Seksjonene er fritt omsettelige, men ingen kan erverve mer enn to boligseksjoner i
sameiet. Erverver av seksjon eller leier av bruksenhet skal godkjennes av sameiets
styre. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.

§3
SAMEIERNES BRUKSRETT TIL EIENDOMMEN

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet. Eierne av
boligseksjonene har rett til 8 nytte Eiendommens fellesarealer til det de er
beregnet- eller vanlig brukt til.

Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes.

Bruken av bruksenheten og fellesarealene ma ikke pa en urimelig eller ungdvendig
o . .
mate vaere til skade eller ulempe for andre sameiere.

Ved innflytting av leietakere palgper det et innflyttingsgebyr pdlydende fire ganger
rettsgebyret som skal dekke bruksslitasje pa fellesarealene. Gebyret faktureres
seksjonseier og innbetales til sameiets driftskonto.

Arsmgtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

Sameiet disponerer 51 garasjeplasser i Eiendommens underetasje (Plan U). Til
garasjeplassene gis det eksklusiv bruksrett for de enkelte seksjoner. Oversikt over
seksjoner med eksklusiv bruksrett fglger av vedlegg 1. Den eksklusive bruksretten
skal folge seksjonen ved overdragelse. Seksjonseier med slik bruksrett har rett til 3
overdra bruksretten innad i sameiet. Garasjeplasser kan leies ut internt i sameiet.
Ved overdragelse eller utleie av garasjeplasser skal det innhentes samtykke fra
sameiets styre. Slikt samtykke kan ikke nektes uten saklig grunn.

Side 1
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Vedtekter for eierseksjonssameiet — Sameiet Tordenskiold Brygge — 22. juni 2023

Det medfglger ingen eksklusiv bruksrett til garasjeplasser for naeringsseksjonene.
Slik bruksrett kan erverves fra boligseksjonene.

§4
BEGRENSNINGER TILKNYTTET BRUK AV NAERINGSSEKSJONENE

Ingen seksjoner i eierseksjonssameiet skal kunne benyttes til pub-, bar-, eller
Restaurant. Det skal ikke foregd naeringsvirksomhet i naeringsseksjonene pa
natten, mellom kl. 23.00 og kl. 07.00.

Dispensasjon fra denne bestemmelsen krever minst 75% av de avgitte stemmer i
arsmotet.

§5
VEDLIKEHOLD

Den enkelte sameier skal holde bruksenheten forsvarlig ved like, slik at det ikke
oppstar skade eller ulempe for de andre sameierne. Alt indre vedlikehold av
bruksenheten, samt vedlikehold av eventuelt utendgrsareal som inngar i
bruksenheten, besgrges og bekostes av den enkelte sameier.

Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt omfatter ogsd vann- og avlgpsledninger fra
forgreningspunktet pa hovedledningsnettet, sikringsskapet og elektriske ledninger
for i bruksenheten, vindusglass, samt utvendige deler av bruksenhetens
vinduskarmer, vindusrammer og inngangsdgr(er) samt innvendige flater av
eventuell balkong.

Vedlikehold av tomten og fellesarealene og anlegg besgrges og bekostes av
Sameiet. Dette omfatter ogsd stell og renhold mv. Styret er ansvarlig for at
ngdvendig vedlikehold blir gjennomfart.

§6
RETTSLIG RADERETT

Den enkelte sameier radder som en eier over seksjonen, dog med de unntak som
o . .
fremgar av eierseksjonsloven og naervaerende vedtekter.

§7
FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER

Med felleskostnader skal forstds alle kostnader til drift og vedlikehold av
Eiendommen som ikke gjelder bruksenhetene. Felleskostnader skal fordeles mellom
sameierne etter sameiebrgken med mindre szerlige grunner taler for & fordele
kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk.

Kabel tv og internett, drift og vedlikehold av fellesarealer, drift av heis, sngmaking
forretningsfgrsel og revisjon likedeles pr. seksjon.

Den enkelte sameier skal betale akontobelgp fastsatt av styret til dekning av sin
andel av felleskostnadene. Akontobelgpet kan ogsd dekke avsetning av midler til
fremtidig vedlikehold, pdkostninger eller andre fellestiltak pd eiendommen, dersom
arsmgtet har vedtatt slik avsetning (vedlikeholdsfond).

Side 2



Vedtekter for eierseksjonssameiet — Sameiet Tordenskiold Brygge — 22. juni 2023

Nzeringsseksjonenes plikt til & betale felleskostnader skal begrenses til ytre
vedlikehold p8 Eiendommen, samt drift av eventuelle fellesanlegg som
naeringsseksjonene benytter. Naeringsseksjonene skal ikke belastes for bruk/drift av
heis.

Inntekter av eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, skal
fordeles mellom eierne av boligseksjonene etter sameiebrgken.

§8
SAMEIERNES ANSVAR UTAD

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin
sameiebrgk.

§9
ARSMOTET
Den gverste myndighet i sameiet utgves av arsmgtet.

Hver seksjon gir én stemme i &rsmgtet. Ved opptelling av stemmer anses
blanke stemmer som ikke avgitt.

Med de unntak som fglger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger av
drsmgtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Star stemmene likt,
avgjgres saken ved loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i &rsmgtet for vedtak
om:

- ombygging, pdbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som
etter forholdene i sameiet gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,

- omgjgring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende
bruksenheter,

- salg, kjgp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som
tilhgrer eller skal tilhgre sameierne i fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som gar ut over vanlig
forvaltning,

- samtykke til endring av formal for en eller flere bruksenheter fra boligformal til
annet formal eller omvendt,

- samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd
annet punktum,

- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som
gar ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, ndr tiltaket forer med seg
gkonomisk ansvar eller utlegg for sameierne pd mer enn 5 prosent av de arlige
fellesutgiftene, og

- endring av vedtektene (ndr ikke loven eller vedtektene stiller strengere krav).
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61



Vedtekter for eierseksjonssameiet — Sameiet Tordenskiold Brygge — 22. juni 2023

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt
vedtak som innebaerer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning
fra samtlige sameiere.

Alle sameiere har rett til 8 delta i arsmgtet med forslags-, tale-, og stemmerett.
For boligseksjoner har ogsa sameierens ektefelle, samboer eller et annet medlem
av sameierens husstand rett til 8 vaere til stede og til & uttale seg.

Styremedlemmer, forretningsfgrer og leier av boligseksjon har rett til & veere til
stede i drsmgtet og til 8 uttale seg. Styreleder og forretningsfarer har plikt til &
veere til stede med mindre det er dpenbart ungdvendig, eller de har gyldig forfall.

En sameier kan mgte ved fullmektig. Fullmakten kan ndr som helst tilbakekalles.
Sameieren har rett til & ta med en radgiver til arsmgtet. Radgiveren har bare
rett til 8 uttale seg dersom arsmgtet gir tillatelse med vanlig flertall av de
avgitte stemmer.

Ordinaert drsmgte skal holdes hvert ar innen utgangen av juni.

Ekstraordinaert arsmgte skal holdes nar styret finner det ngdvendig, eller ndr
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det
og samtidig oppgir hvilke saker de gnsker behandlet.

§ 10

INNKALLING TIL ARSM@TE
Arsmgtet innkalles av styret med skriftlig varsel som skal vaere p& minst atte
og hgyst tjue dager. Ekstraordinaert arsmgte kan om ngdvendig innkalles med
kortere varsel som likevel skal vaere pd minst tre dager.

Blir et arsmgte, som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i
drsmgtet, ikke innkalt, skal tingretten snarest og pd sameiernes felles kostnad
innkalle til arsmgte ndr det kreves av sameier, styremedlem eller
forretningsfgrer.

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles i &rsmgtet. Skal et
forslag som etter loven eller vedtektene ma vedtas med minst to tredjedels flertall
kunne behandles, m& hovedinnholdet vaere angitt i innkallingen.

Styret skal pa forhand varsle sameierne om dato for mgtet og om siste frist for
innlevering av saker som gnskes behandlet. Saker som en sameier gnsker
behandlet i det ordinaere 8rsmgtet, skal nevnes i innkallingen nar styret har
mottatt krav om det far fristen.
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Vedtekter for eierseksjonssameiet — Sameiet Tordenskiold Brygge — 22. juni 2023

§11
HVILKE SAKER ARSMOTET SKAL OG KAN BEHANDLE
Arsmgtet skal behandle saker angitt i innkallingen til mgtet.
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinaere 8rsmgtet,
a) behandle styrets arsberetning,

b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregdende
kalenderar, og

c) velge styrets leder, styremedlemmer og/eller varamedlemmer dersom noen av
disse er pd valg.

/&rsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke fgr
ordinzert drsmgtet sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene
skal dessuten vaere tilgjengelige i rsmgtet.

Bortsett fra saker som nevnt i pkt. a) til ¢), kan arsmgtet bare treffe

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til mgtet. At saken ikke er nevnt i
innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt arsmgtet til
avgjgrelse av forslag som er fremsatt i mgtet.

§ 12
M@TELEDELSE, PROTOKOLL MV.

Arsmgtet skal ledes av styrelederen med mindre &rsmgtet velger en
annen mgteleder, som ikke behgver vaere sameier.

Det skal under mgtelederens ansvar fgres protokoll over alle saker som behandles
og alle vedtak som gjgres av arsmgtet. Protokollen skal underskrives av
motelederen og minst én sameier som utpekes av drsmgtet blant de som er til
stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.

§13
STYRET

Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestd av en styreleder og to styremedlemmer,
samt 2 varamedlemmer.

Arsmgtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene.

Styrelederen velges seerskilt. Den som er umyndig, kan ikke vaere styremedlem.
Bare fysiske personer kan velges som styremedlem. Arsmgtet velger ogsa
varamedlemmer til styret.

Styremedlem tjenestegjgr i to &r om ikke annet er bestemt av drsmgtet.
Nar saerlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til 8 tre tilbake fagr
tjenestetiden er ute. Styret skal ha rimelig forhdndsvarsel om tilbaketreden.

Arsmgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta & fjerne
medlem av styret.
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Vedtekter for eierseksjonssameiet — Sameiet Tordenskiold Brygge — 22. juni 2023

§ 14
STYREMOTER

Styrelederen skal sgrge for at styret holder mgte sd ofte som det er ngdvendig. Et
styremedlem eller forretningsfgreren kan kreve at styret sammenkalles.

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

Styret er vedtaksfgrt ndr mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede.
Vedtak kan gjgres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Star
stemmene likt, gjgr mgtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak,
m3 likevel utgjgre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.

Styret skal fgre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av
de frammgtte styremedlemmene.
Styreprotokollen skal vaere tilgjengelig for &rsmgtet.

§ 15
STYRETS OPPGAVER OG BESLUTNINGSMYNDIGHET

Styret skal sgrge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sgrge for
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i
drsmgtet. Styret har, innenfor rammen av sin beslutningsmyndighet,

myndighet til 3 treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til
andre organer.

Avgjgrelser som kan tas av et vanlig flertall i rsmgte, kan ogsa tas av styret
om ikke annet fglger av lov eller vedtekter eller &rsmgtets vedtak i det enkelte
tilfelle.
§ 16
FORRETNINGSFOQRER

Arsmgtet kan med alminnelig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet
skal ha en forretningsfarer.

Om vedtektene ikke bestemmer noe annet, hgrer det inn under styret a8 ansette
forretningsfgrer og andre funksjonaerer. Styret er ansvarlig for instruks til sameiets
funksjoneerer, honorarfastsettelse, samt tilsyn, samt innhenting og avvikling av
eksterne oppdragstakere.

Med to tredjedels flertall kan &rsmgtet samtykke i at avtale om
forretningsforsel gjgres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom enn 5 ar.
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Vedtekter for eierseksjonssameiet — Sameiet Tordenskiold Brygge — 22. juni 2023

§17
INHABILITET
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning i
arsmgtet om avtale med seg selv eller naerstaende eller om sitt eget eller
naerstdendes ansvar. Det samme gjelder for avstemning om palegg om salg eller
krav om fravikelse etter vedtektenes § 24.
Et styremedlem eller forretningsfgreren ma ikke delta i behandlingen eller
avgjgrelsen av noe spgrsmal som medlemmet selv eller dennes naerstdende har en
framtredende personlig eller gkonomisk seerinteresse i.
§ 18
HVEM SOM KAN FORPLIKTE SAMEIET UTAD

To styremedlemmer kan i fellesskap signere pa vegne av sameiet.

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfgreren
representere sameierne pd samme mate som styret.

§ 19
MINDRETALLSVERN
Arsmgtet, styret eller andre som representerer sameiet, kan ikke treffe
beslutning som er egnet til & gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel pa
andre sameieres bekostning.
§ 20
REGNSKAP

Styret skal sgrge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsfarsel. Regnskap for
foregdende kalenderdr skal legges fram pa ordinaert arsmetet.

§ 21
REVISION

Arsmgtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmer vedta at sameiet skal
ha revisor.

Revisor velges av arsmgtet. Revisor tjenestegjgr inntil annen revisor er valgt.
Revisor har rett til & vaere til stede i &rsmgtet og til & uttale seg.
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Vedtekter for eierseksjonssameiet — Sameiet Tordenskiold Brygge — 22. juni 2023

§ 22
PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER

De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som fglger
av sameieforholdet etter reglene i eierseksjonsloven § 31.

§ 23
BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og dgrer, oppsetting av markiser, endring av
fasadebekledning, endring av utvendige farger etc kan bare skje etter en samlet
plan og etter forutgdende godkjennelse fra styret.

Ombygging, pabygging eller andre endringer av bebyggelsen ma ikke utfgres uten
samtykke fra arsmgte med to tredjedels flertall etter reglene i

eierseksjonsloven § 30 a. Alminnelig forvaltning og vedlikehold p8 sameiets
fellesareal kan godkjennes av styret. Andre bygningsmessige arbeider som skal
meldes til bygningsmyndighetene m& godkjennes av styret for byggemelding
sendes.

Sameier m3 ikke sette opp utvendig TV-antenne uten forutgdende
styregodkjennelse.

§ 24

PALEGG OM SALG OG TVANGSFRAVIKELSE
Hvis en sameier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan
styret pdlegge vedkommende & selge seksjonen etter reglene i eierseksjonsloven §
38. Slikt varsel skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret adgang til & kreve
at seksjonen selges. Frist for utbedring av misligholdet kan ikke settes kortere enn
6 maneder.
Medfgrer sameierens oppfgrsel fare for gdeleggelse eller vesentlig forringelse av
eiendommen, eller er sameierens oppfgrsel til alvorlig plage eller sjenanse for

eiendommens gvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13 og reglene i eierseksjonsloven § 39.

§ 25
EIERSEKSJONSLOVEN
Om ikke annet fglger av disse vedtektene gjelder reglene i Lov om eierseksjoner av

16. juni 2017. Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige
bestemmelser i eierseksjonsloven, gar vedtektsbestemmelsene foran.

Fredrikstad den 22. juni 2023
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Forenkler styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

Ordinaert arsmgte

Sameiet Tordenskiold Brygge
4. juni 2024
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INFORMASJON OM
GIJENNOMFQRING AV ARSMO@TE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan arsmgtet skal gjennomfares.

Arsmgtet skal giennomfares som fysisk mate dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for ndr et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker drsmgtet skal behandle, og ma veere sd lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom drsmgtet ikke gjennomfgres som fysisk mate, ma styret sgrge for
en forsvarlig giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til drsmate er oppfylt. Systemene md sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mdte, og det ma
benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.»

FYSISK M@TE

Styret har besluttet at mgtet vil bli gjennomfart ved et fysisk mgte. Informasjon
om mgtested og tidspunkt for mgtet finner du lenger ned i innkallingen.

Styret gnsker at du i forkant av mgtet gjgr deg godt kjent med innkallingen, og de
sakene som skal behandles. Dette for a sikre en mest mulig effektiv
gjennomfgring av mgtet.

Styret gnsker deg velkommmen til mgtet, og haper sa mange av dere som mulig
har anledning til & delta.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at Solibo ikke har
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om
a sende deg innkallingen per ordinaer post. Ta kontakt med Solibo dersom du
gnsker innkalling til mgte elektronisk.
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Til eiere i Sameiet Tordenskiold Brygge

INNKALLING TIL ORDINZART ARSM@TE

Arsmgtet gjennomfgres ved fysisk mgte.

Dato for mgte: 04.06.2024

Tidspunkt: 18:00

Sted: Kantina hos Solibo, Jens Wilhelmsens gt. 3.
Krakergy

TIL BEHANDLING FORELIGGER:
1. KONSTITUERING

2. ARSRAPPORT FOR 2023

3. ARSREGNSKAP FOR 2023

4. GODTGJI@RELSE TIL STYRET

5. VALG AV TILLITSVALGTE
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1. KONSTITUERING

1.1 Valg av mgteleder

1.2 Valg av protokollfgrer og protokollvitne

13 Registrering av antall stemmeberettigede i mgtet

1.4 Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT FOR 2023

Styrets sammensetning

Styreleder Even Jgrstad Pa valg: 2025
Styremedlem Frode Nygard Pa valg: 2024
Styremedlem Jon Olsen P3a valg: 2024
Varamedlem Ingun Gard Pa valg: 2025
Varamedlem Morten E. Stene Pa valg: 2025

Valgkomiteens sammensetning

Valgkomite Janne Baltzersen Pa valg: 2025
Valgkomite Victor Rosenving P34 valg: 2025

Fellesareal-komiteens sammensetning

Fellesareal-komite Morten Stene Pa valg: 2025
Fellesareal-komite Victor Rosenving Pa valg: 2025
Kontaktinformasjon

Sameiets hjemmeside: https://home.solibo.no/hp/tordenbr/oppslagstavie

Sameiet har egen nettside via Solibo Home. Her finner man informasjon fra styret
og praktisk informasjon. Det er ogsa her man tar kontakt med styret.

Forretningsfgrer

Navn: Solibo AS, Jens Wilhelmsens gt. 3, Krakergy
Revisor

Navn: Solhgi Revisjon AS, Hundskinnveien 98, Sarpsborg

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy

Side 4 av 16




SOLI Bo Sameiet Tordenskiold Brygge — org.nr. 923834265

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

Forsikring
Forsikringsselskap: IF Skadeforsikring NUF
Polisenummer: SP2416964

Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.

Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i Igpet av perioden gjennomfgrt 7 styremgter ved behov, jobbet med
drift og vedlikehold av sameiets eiendom, samt fulgt opp beboere og
leverandgrer i samarbeid med forretningsfgrer Solibo.

Perioden har veert preget av arbeidet rundt rettsaken i Tingretten, og
rettsmeklingen i Lagmannsretten.

Det er gjennomfgrt flere mgter, bade telefonmater og fysiske mgter i
sammenheng med rettsaken.

| Tingretten ble vi tilkjent kr. 6.522.500,-. Etter interne diskusjoner i styret, ble vi
enige om a anke dommen, blant annet fordi vi mente Tingrettsdommen ikke tok
nok hensyn til var dokumentasjon for kravet.

Rettsmeklingen blir gjennomfgrt i et forsgk pa a komme til forlik, uten a ga
gjennom en rettssak.

Meklingen ble gjennomfgrt i Borgarting Lagmannsrett, 6.2.2024 kl. 1000 og ble
avsluttet 7.2.2024 kl. 0030.

Vi fremforhandlet fglgende forliksavtale:

Sameiet mottar kr. 11.120.000,- fra utbygger. | tillegg utbetales kr. 180.000,- som var
tilbakeholdt pa meglers konto. Her tilkom renter. En parkerings ble overfgrt fra
utbygger til sameiet. Plassen er priset til kr. 500.000.-, og skal senere selges av
styret.

Styrets prioriterer utbedring av alle verandaer pa utsiden av bygningsmassen var,
det vil si verandaer mot gatene og mot elven. Feilene bestar i darlig avrenning fra
verandaene, fukt i isolasjon i underkant av veranda, samt feil og mangelfull
innfesting av rekkverk.

Det har veert mye arbeid med problematikken rundt verandaene. Vi har innhentet
flere pristilbud, men endte med tilbud fra Pealb, som er pa cirka kr. 7.500.000,-.
Arbeidet er antatt & avsluttes etter ca. 6 uker. Vi vil takke Victor Rosenvinge for
uvurderlig innsats, bade med pristilbud og med utarbeiding av metode for
utbedring av verandaene.
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Takterrassen vil bli fornyet. Vi vil tilfgre ny beplantning og gjgre terrassen mere
brukervennlig.

Fasade- og vindusvask pdbegynnes i uke 25. Atriet blir da prioritert. Vinduer som
ikke er tilgjengelig, samt utsiden av rekkverk blir vasket.

Tilsvarende vask utfgres pa utsiden av bygningen nar utbedring av verandaene er
sluttfgrt.

P-plass 47 skal selges. Styret star for salg

NB! Plasser kan bare eies av seksjonseiere, og bare leies/lanes ut til beboere i
sameiet.

Patenkt arbeid ma utsta til vi vet sikkert hva utbedring av verandaene vil koste.

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

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

Forslag til vedtak:
Styrets arsrapport tas til orientering.
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3. ARSREGNSKAP FOR 2023

Sameiet Tordenskiold Brygge
Resultatregnskap 2023

Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
Inntekter:
Innkrevde felleskostnader 1,2 2619 036 2 105 004 2619 100 3 011 900
Innkrevd kapitalkostnader o [e] o 162 050
Innkrevd parkeringsavgift 2 61 200 61 200 61 200 61 500
Andre inntekter 3 30 246 14 584 30 250 11 900
Sum inntekter 2710 482 2180 788 2 710 550 3 247 350
Kostnader
Styrehonorar 4 150 000 55 000 150 000 150 000
Personalkostnader/AGA 4 21 150 7 755 21 150 21 200
Revisjon 8 000 8 000 8 000 11 260
Forretningsfersel 95 400 95 400 95 400 101 400
Juridisk bistand 1 308 510 248 188 70 100 250 000
Div. konsulentbistand og andre honorar 148 344 28 938 [e] 100 000
Fiberaksess 64 776 64 776 68 150 68 300
Anskaffelse til fellesareal o 139 024 50 000 52 700
Drift og vedlikehold bygninger 62 674 8913 50 000 50 000
Drift og vedlikehold heis 146 939 113 509 85 000 110 000
Drift og vedlikehold klimaanlegg 14 534 o 47 500 (o]
Drift og vedlikehold uteomrader (o] 57 500 15 000 15 000
Drift og vedlikehold garasje 28 215 30 009 30 000 30 000
Drift og vedlikehold brannvern 39 800 17 795 25 000 18 000
Vaktmestertjeneste o 204 500 100 000 105 400
Renhold og matter 207 318 246 029 270 500 217 200
Forsikring 134 029 108 490 128 700 145 200
Vann og aviegp 263 508 294 769 211 750 515 200
Renovasjon 99 068 112 897 124 300 104 500
Eiendomsskatt 18 804 18 217 20 000 18 900
Fjernvarme 683 917 824 617 745 000 577 600
Strom fellesarealer 100 479 159 306 155 000 104 400
Strem elbil lading -4 508 18 439 o o
Andre driftskostnader 105 338 109 025 40 000 114 200
Avsetning til vedlikehold (o] (o] 200 000 200 000
Sum kostnader 3 696 294 2 971 095 2710 550 3 080 460
Driftsresultat -985 812 -790 306 o 166 890
Renteinntekter 18 819 10 527 o o
Rentekostnader -41 172 -211 o -101 000
Resultat av finansposter -22 353 10 317 o -101 000
Arsresultat -1 008 166 -779 989 o 65 890
Overforinger
Overfort til annen egenkapital -1 008 166 -779 989
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Balanse 2023

EIENDELER

Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader
Kundefordringer

Andre fordringer

Sum fordringer

Bankinnskudd
Bankinnskudd
Sum bankinnskudd

Sum eiendeler

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital

Annen innskutt egenkapital
Annen egenkapital

Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gield
Avsetning fremtidige forpliktelser
Avsetning vedlikeholdsfond

Sum avsetning for forpliktelser

Langsiktig gjeld
Pantegjeld

Sum langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld
Leverandergjeld

Annen palgpt kostnad

Palapt rente

Forskuddsbetalte felleskostnader
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Noter

Sameiet Tordenskiold Brygge — org.nr. 923834265

2023 2022
169 202 123 409
0 24 087
183 134 0
352 336 147 496
773 218 554 543
773 218 554 543
1125 554 702 039
185 000 185 000
-1244 157 -235 991
-1 059 157 -50 991
-1 059 157 -50 991
400 000 400 000
400 000 400 000
1484 475 0
1484 475 0
213 956 182728
57 394 116 836
8 134 0
20752 53 466
300 236 353 030
2184711 753 030
1125 554 702 039

Arsregnskapet er signert elektronisk av styret den 16.april 2024
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Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

Sameiet Tordenskiold Brygge — org.nr. 923834265

Regnskapet er utarbeidet i overensstemmelse med regnskapsloven og

god regnskapsskikk for sma foretak.

Innbetaling fra sameierne til dekning av felleskostnader inntekisfares etter hvert

som tjenestene leveres.

Kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen et ar etter

balansedagen.

Note nr. 2 -Innkrevde felleskostnader

Felleskostnader
Parkeringsavgift
Sum innkrevde felleskostnader

Note nr. 3 - Andre inntekter
Leieinntekt fra Viken Fiber

Innflytningsgebyr
Sum innkrevde felleskostnader

2023 2022
2619 036 2105 004
61200 61200
2 680 236 2166 204
2023
11330
18 916
30 246

Note nr. 4 - Lennskostnader, antal ansatte, godtgjerelse, lan til ansatte m.v

Lennskostnader

Styrehonorar
Arb.g.avg.

Tilbakefgring avsetning styrehonorar 2021

Tilbakefgring aga av avsetning 2021
Sum

Det er ingen ansatte i sameiet.

2023 2022
150 000 120 000
21150 16 920
0 -65 000

0 -9 165

171 150 62 755
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Sameiet Tordenskiold Brygge — org.nr. 923834265

Note nr. 5 - Disp.midler / Egenkapital 2023 2022
Disponible midler pr. 01.01.

Endringer: 349 009 1128 998
Arets resultat -1 008 166 =779 989
Opptak avlan 1 500 000 0
Avdrag lan 15525 0
Disponible midler pr. 31.12. 825 318 349 009
Annen egenkapital:

Annen egenkapital pr. 01.01. -50 991 728 998
Annen innskutt egenkapital 0 0
Arest resultat -1.008 166 -779 989
Sum egenkapital pr. 31.12. -1 059 157 -50 991

Negativt resultat i ar 2023 skyldes hgye kostnader knyttet til juridisk bistand, det er tatt opp lan

for & kunne betjene kostnadene i pavente av forventet erstatning ifom segksmal, dette har

fert til hgyere negativ egenkapital.

Sameiet har gkt felleskostnadene fra 1. januar 2024 for & dekke inn dette, samt krever inn
kapitalkostnader i tillegg.

Forutsetning om fortsatt drift er tilstede og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetningen.

Sameiet Tordenskiold Brygge bestar av 53 seksjoner hvorav 51 boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner

Note nr. 6 - Pant og gjeldsbrevlan

Lani DnB er opptatti 2023

Gjeld pr. 01.01. 0
Laneopptak i aret 1500 000
Avdrag 15525
Gjeld pr. 31.12. 1484 475

Lanets betingelser: 1500 000 Annuitetslan med nedbetalingstid pa 15 ar.

Rentesats 31.12. 6,05 % Flytende rente

For annuitetslan avtar rentekostnader og avdrag gker tilsvarende, forutsatt
uendret rentesats.

Gjeld som forfaller mer enn 5 ar etter regnskapsarets slutt:

Gjeld til kredittinstitusjoner 1128 839
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SOLHQI REVISJON AS

Til arsmgtet i Sameiet Tordenskiold Brygge

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert drsregnskapet for Sameiet Tordenskiold Brygge som viser et underskudd pad NOK 1 008 166.
Arsregnskapet bestdr av balanse per 31. desember 2023, resultatregnskap for regnskapsaret avsluttet per denne
datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter var mening

i.  oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og
ii.  gir drsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2023, og av dets
resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.
Grunnlag for konklusjonen
Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vire oppgaver og
plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisars oppgaver og plikter ved revisjonen
av drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder)
utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige
etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og
hensiktsmessig som grunnlag for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret og forretningsfarer (ledelsen) er ansvarlige for @vrig informasjon som er publisert sammen med
arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med drsregnskapet. Var
konklusjon om drsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av drsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er & vurdere
hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og drsregnskapet og den
kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av drsregnskapet, eller hvorvidt gvrig informasjon ellers
fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til & rapportere dersom gvrig informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi
har ingenting & rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet

Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide drsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll som den
finner ngdvendig for 4 kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken
som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og opplyse om
forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for drsregnskapet s
lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er & oppna betryggende sikkerhet for at drsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og & avgi en revisjonsberetning som
inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en

Sollwi Revision AS + Huncskinnveien 98 1711 Sapsborg + E-post: post@solhoine « Tif: +47 69 138333
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revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstd
som fplge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er & anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller
samlet med rimelighet kan forventes 3 pdvirke de gkonomiske beslutningene som brukerne foretar pd grunnlag
av drsregnskapet.

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, ut@ver vi profesjonelt skjgnn og utviser profesjonell skepsis
gjennom hele revisjonen. | tillegg:

a. identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i drsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og giennomfgrer revisjonshandlinger for 3 handtere slike
risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for var
konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som falge av misligheter ikke blir avdekket, er
hayere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan innebaere samarbeid,
forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av intern kontroll.

b. opparbeider vi oss en forstdelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for & utforme
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for  gi uttrykk for en
mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

c. evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om regnskapsestimatene og
tilhgrende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

d. konkluderer vi pd om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert pd
innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser eller forhold
som kan skape tvil av betydning om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi konkluderer med at det
eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten pa
tilleggsopplysningene i drsregnskapet, eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi
maodifiserer vir konklusjon. Vidre konklusjoner er basert pd revisjonsbevis innhentet frem til datoen for
revisjonsberetningen. Etterfglgende hendelser eller forhold kan imidlertid medfgre at sameiet ikke kan
fortsette driften.

e. evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i drsregnskapet, inkludert
tilleggsopplysningene, og hvorvidt drsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene og
hendelsene pd en mate som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet og
eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker gjennom
revisjonen.

Sarpsborg, 7. mai 2024
Solhgi Revisjon AS

Lars M Snopestad
Statsautarisert revisor
(elektronisk signert)

Forslag til vedtak:
Arsregnskapet godkjennes og arets resultat kommer til fradrag pa
egenkapitalen.

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy

S [RVACIVA(S




o SOLI Bo Sameiet Tordenskiold Brygge — org.nr. 923834265
Forenkier styrets hverdag og

oker boligselskapets verdier

4. GODTGI@RELSE TIL STYRET

Det foreslas et honorar til styret for gjennomfart styreperiode pa
kr.150.000,-. Styret vedtar intern fordeling.

5. VALG AV TILLITSVALGTE

5.1 Valg av 2 styremedlemmer

Valgkomite legger fram sin innstilling pa arsmgte
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SOLI Bo Sameiet Tordenskiold Brygge — org.nr. 923834265

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

NOTATER:

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy

Side 14 av 16




SOLI Bo Sameiet Tordenskiold Brygge — org.nr. 923834265

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

NOTATER:
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So LI Bo Sameiet Tordenskiold Brygge — org.nr. 923834265

Forenkier styrets hverdag og
oker boligselskapets verdier

FULLMAKTSSKIEMA

ARSM@TE

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke folges av nyere firmaattest kan bli avvist.

e Alle seksjonseiere, andelseiere eller aksjonaerer kan stemme ved fullmektig.
Fullmektigen skal legge frem undertegnet og datert fullmakt fra

seksjonseieren.

Vennligst fyll ut skjema med blokkbokstaver og lever til registrering fgr mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon/Andel/Aksjenr. **Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd a legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir felgende person fullmakt til & representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato

Solibo AS | Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktgy
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Husordensregler for eierseksjonssameiet Tordenskiold Brygge

GENERELT

Bruken av Leiligheten med bod, neeringsseksjonene og fellesarealene ma ikke pa en urimelig
eller ungdvendig mate veere til skade eller ulempe for andre beboere eller brukere av
eiendommen. Den enkelte beboer/bruker av naeringsseksjon er ansvarlig for at
ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre som gis adgang til eiendommen.

Meldinger fra styret til beboerne er & betrakte som midlertidige husordensregler som skal
endelig vedtas pa pafelgende arsmaote.

Henvendelser til styret eller forretningsfarer om husorden skjer skriftlig. Eventuelle
uoverensstemmelser bor imidlertid forst sgkes ordnet internt.

ORDEN | FELLESAREALENE

Den enkelte beboer/seksjonseier plikter & holde alminnelig orden pa fellesarealer, sa vel
utendegrs som innendgars. Det er et felles ansvar for alle beboere/naeringsseksjoner & holde
sameiets utearealer ryddig. Beboerne/naeringsseksjonene plikter & verne om beplantning og
andre ytre anlegg pa fellesanlegget.

Gjenstander tilhgrende beboere kan ikke plasseres i fellesrom eller pa felles utendgrsareal.
Gardsplass, uteareal, trappeoppgang, tilkomstareal eller annet fellesareal ma ikke opptas
med gjenstander tilhgrende beboerne sa som kasser, innbo, sportsartikler, barnevogner o.l.
Sykler og kjoretoyer skal settes pa steder anvist av Styret. Skotay kan ikke oppbevares i
felles- og tilkomstarealer. Enhver forurensing av fellesarealer er forbudt.

AVFALLSHANDTERING

Alt avfall skal legges i dertil bestemte beholdere under bakken. Sgl omkring sgppelbeholdere
skal unngéas. Avfallet skal emballeres forsvarlig for & hindre lukt og tilgrising. Det ma ikke
kastes brennende, lett antennelig og lett knuselig avfall i avfallsbeholderne. Kildesortering
gjennomfgres i h.h.t. instruks fra Fredrikstad Kommune.

Beboerne/naeringsseksjonene har selv ansvaret for fjerning av sterre gjenstander.

UTVENDIGE OG INNVENDIGE FORANDRINGER

Styrets tillatelse ma innhentes for alle forandringer som har innvirkning pa bebyggelsens
utseende, sd som maling, radio- og TV-antenner, flaggstenger, skilt, plakater eller andre
utvendige innretninger. Spikring i utvendige vegger, derer og karmer i bygningene er ikke
tillatt. Ved brudd pa denne bestemmelsen kan styret kreve at forholdene tilbakefgres til det
opprinnelige.

Innvendige endringer i leilighetene som medfarer inngrep i bygget beerende konstruksjoner
ma ikke foretas. Likeledes ma det heller ikke foretas forandringer som kan vaere til ulempe
for naboer.

Alle rom ma holdes oppvarmet pé en slik mate at vann og avlep ikke fryser. Kun klosettpapir
ma kastes i toalettene.



RO | BOLIGENE

Fra kl. 23.00 til kl. 06.00 ma beboerne vise sarlig hensynsfullhet, slik at andre beboeres
nattesgvn ikke forstyrres.

Skal det holdes selskap i leiligheten etter kl. 23, skal man i god tid varsle andre beboere i
sameiet, dersom disse kan bli sjenert. Overdreven festing anses som mislighold av
ordensreglementet, som vil bli fulgt opp med sanksjoner som fastsettes av Styret.

Bruk av musikkinstrumenter og musikkanlegg ma skje slik at det ikke sjenerer andre
beboere i sameiet. Musikk- eller sangundervisning tillates bare etter avtale med styret.

Reparasjoner eller banking i vegger er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og kl. 07.00 pa hverdag,
og mellom kl. 15.00 pa legrdag til kl. 07.00 mandag morgen.

ORDEN PA BALKONGENE
Banking, risting og lufting av tepper, sengetay etc. fra verandaer og vinduer er ikke tillatt.

Det er ikke tillatt med grilling av kullgrill pa veranda. Grilling ma skje slik at det ikke er til
sjenanse for de gvrige sameierne.

Beboerne plikter & fjerne sng og is fra balkongen. Unnlater beboerne dette, kan man bli
ansvarlig for eventuell skade.

PARKERING

Parkering er kun tillatt pa registrerte og oppmerkede P-plasser. All kjgring i garasje ma skje
med stor aktsomhet. Det skal nyttes lys og farten skal holdes under 15 km/t med hensyn til
sikkerheten.

Styret har ansvaret for administrasjonen av P-plassene pa Eiendommen.

DYREHOLD

Kjeeledyr tillates men eieren plikter & informere styret om dyreholdet. Kjeeledyr ma ikke
veere til sjenanse med hensyn til stgy, lukt, urenslighet etc. Eier av kjeeledyr forplikter seg til
omgaende 4 fjerne eventuelle ekskrementer fra sameiets omrade.

Bandtvang gjelder uinnskrenket innenfor sameiets omrade. Barn ( under 12 &r ) ma ikke ha
ansvar for dyr. Eier av kjeeledyr er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade
kjeeledyret matte pafere person eller eiendom i sameiet. Alle beboerne har rett og plikt til & felge
opp at disse reglene overholdes. Ved gjentatte overtredelser har styret i sameiet myndighet til & kreve
kjeeledyret fjernet fra sameiets omrade.
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ENDRING AV ORDENSREGLENE

Ordensreglene kan endres fortlapende av styret.

Fredrikstad,

Husordensreglene er gjennomlest og akseptert:




Sameiet Tordenskiold Brygge
Resultatregnskap 2023

Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024
Inntekter:
Innkrevde felleskostnader 1,2 2619 036 2 105 004 2619 100 3011900
Innkrevd kapitalkostnader 0 0 0 162 050
Innkrevd parkeringsavgift 2 61200 61200 61200 61500
Andre inntekter 3 30 246 14 584 30 250 11 900
Sum inntekter 2710482 2180788 2710 550 3 247 350
Kostnader
Styrehonorar 4 150 000 55 000 150 000 150 000
Personalkostnader/AGA 4 21150 7755 21150 21200
Revisjon 8000 8000 8000 11260
Forretningsfersel 95 400 95 400 95 400 101 400
Juridisk bistand 1308 510 248 188 70 100 250 000
Div. konsulentbistand og andre honorar 148 344 28938 0 100 000
Fiberaksess 64 776 64 776 68 150 68 300
Anskaffelse til fellesareal 0 139 024 50 000 52700
Drift og vedlikehold bygninger 62674 8913 50 000 50 000
Drift og vedlikehold heis 146 939 113 509 85000 110 000
Drift og vedlikehold klimaanlegg 14 534 0 47 500 0
Drift og vedlikehold uteomrader 0 57 500 15000 15 000
Drift og vedlikehold garasje 28215 30 009 30 000 30 000
Drift og vedlikehold brannvern 39 800 17 795 25000 18 000
Vaktmestertjeneste 0 204 500 100 000 105 400
Renhold og matter 207 318 246 029 270 500 217 200
Forsikring 134 029 108 490 128 700 145 200
Vann og avlgp 263 508 294 769 211750 515200
Renovasjon 99 068 112 897 124 300 104 500
Eiendomsskatt 18 804 18217 20 000 18 900
Fjernvarme 683 917 824 617 745 000 577 600
Strgm fellesarealer 100 479 159 306 155 000 104 400
Strem elbil lading -4 508 18 439 0 0
Andre driftskostnader 105 338 109 025 40 000 114 200
Avsetning til vedlikehold 0 0 200 000 200 000
Sum kostnader 3 696 294 2971095 2710550 3080 460
Driftsresultat -985 812 -790 306 0 166 890
Renteinntekter 18 819 10 527 0 0
Rentekostnader -41172 -211 0 -101 000
Resultat av finansposter -22 353 10 317 0 -101 000
Arsresultat -1 008 166 -779 989 0 65 890

Overfgringer

Overfert til annen egenkapital 5 -1 008 166 -779 989
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Sameiet Tordenskiold Brygge

Balanse 2023

EIENDELER

Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader
Kundefordringer

Andre fordringer

Sum fordringer

Bankinnskudd
Bankinnskudd
Sum bankinnskudd

Sum eiendeler
EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital
Annen innskutt egenkapital

Annen egenkapital
Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld

Avsetning fremtidige forpliktelser

Avsetning vedlikeholdsfond
Sum avsetning for forpliktelser

Langsiktig gjeld
Pantegjeld

Sum langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Leverandgrgjeld

Annen palgpt kostnad

Palapt rente

Forskuddsbetalte felleskostnader
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Noter 2023 2022

1 169 202 123 409
1 0 24 087
1 183 134 0
352 336 147 496

773218 554 543

773 218 554 543

1125 554 702 039

185 000 185 000

5 -1244 157 -235 991
-1 059 157 -50 991

-1 059 157 -50 991

1 400 000 400 000
400 000 400 000

6 1484 475 0
1484 475 0

1 213 956 182 728
1 57 394 116 836
1 8134 0
1 20752 53 466
300 236 353 030

2184711 753 030

1125 554 702 039




Sameiet Tordenskiold Brygge

Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

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

Innbetaling fra sameierne til dekning av felleskostnader inntektsfares etter hvert
som tjenestene leveres.

Kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen et ar etter
balansedagen.

Note nr. 2 - Innkrevde felleskostnader 2023 2022
Felleskostnader 2619 036 2 105 004
Parkeringsavgift 61200 61200
Sum innkrevde felleskostnader 2 680 236 2 166 204
Note nr. 3 - Andre inntekter 2023
Leieinntekt fra Viken Fiber 11 330
Innflytningsgebyr 18 916
Sum innkrevde felleskostnader 30 246

Note nr. 4 - Lennskostnader, antal ansatte, godtgjerelse, lan til ansatte m.v

Lonnskostnader 2023 2022
Styrehonorar 150 000 120 000
Arb.g.avg. 21150 16 920
Tilbakefering avsetning styrehonorar 2021 0 -65 000
Tilbakefering aga av avsetning 2021 0 -9 165
Sum 171 150 62 755

Det er ingen ansatte i sameiet.

Note nr. 5 - Disp.midler / Egenkapital 2023 2022
Disponible midler pr. 01.01.

Endringer: 349 009 1128 998
Arets resultat -1 008 166 -779 989
Opptak av lan 1500 000 0
Avdrag lan 15 525 0
Disponible midler pr. 31.12. 825 318 349 009
Annen egenkapital:

Annen egenkapital pr. 01.01. -50 991 728 998
Annen innskutt egenkapital 0 0
Arest resultat -1 008 166 -779 989
Sum egenkapital pr. 31.12. -1 059 157 -50 991

Negativt resultat i ar 2023 skyldes haye kostnader knyttet til juridisk bistand, det er tatt opp lan
for & kunne betjene kostnadene i pavente av forventet erstatning ifom sgksmal, dette har

fort til hgyere negativ egenkapital.

Sameiet har gkt felleskostnadene fra 1. januar 2024 for & dekke inn dette, samt krever inn
kapitalkostnader i tillegg.

Forutsetning om fortsatt drift er tilstede og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetningen.

Sameiet Tordenskiold Brygge bestar av 53 seksjoner hvorav 51 boligseksjoner og 2 nzeringsseksjoner
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Note nr. 6 - Pant og gjeldsbrevlan

Lan i DnB er opptatt i 2023

Gjeld pr. 01.01. 0

Laneopptak i aret 1 500 000

Avdrag 15 525

Gjeld pr. 31.12. 1484 475

Lanets betingelser: 1500 000 Annuitetslan med nedbetalingstid pa 15 ar.
Rentesats 31.12. 6,05 % Flytende rente

For annuitetslan avtar rentekostnader og avdrag gker tilsvarende, forutsatt
uendret rentesats.

Gjeld som forfaller mer enn 5 ar etter regnskapsarets slutt:

Gijeld til kredittinstitusjoner 1128 839



FORVALTRING AS

rrn soLIBO | [FxAW

Ordinaert arsmgte

Sameiet Tordenskiold Brygge
22.juni 2023
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mmYAY] Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA‘N Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

INFORMASJON OM
GIJENNOMFQ@RING AV ARSMO@TE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan arsmgatet skal gjennomfores.

Arsmatet skal gjennomfaores som fysisk mgte dersorm minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mate kan settes frem.
Fristen kan tidligst lope fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker drsmatet skal behandle, og ma veere sa lang at seksjonseierne far
rimelig tid til a vurdere om de skal fremme krav om fy/sisk maote.

Dersom arsmatet ikke gjennomfares som fiy/sisk maote, ma styret sgrge for
en forsvarlig giennomfaring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til arsmate er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pa en betryggende mate, og det ma
benyttes en betryggende metode for a bekrefte deltakernes identitet»

FYSISK MOTE
Styret har besluttet at arsmgtet skal gjennomfgres ved fysisk mate.

Alle eiere bes sette seg inn i sakspapirene pa forhand, slik at mgtet kan
gjennomfgres effektivt.

Vel mgtt!
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A eYAY: Sameiet Tordenskiold Brygge
DIAN/
Til seksjonseiere i Sameiet Tordenskiold Brygge

INNKALLING TIL ARSMGTE

Mgtet gjennomfgres som et fysisk mgte.

Mgtedato: 22.06.2023

Tidspunkt: 18:00

Sted: Kantina hos FRAM Forvaltning, Jens Wilhelmsens gt. 3,
Krakergy

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

a) Valg av mgteleder

b) Valg av protokollfgrer og protokollvitne

c) Registrering av avgitte stemmer

d) Godkjenning av innkalling og gjiennomfgringen av mgtet

2. ARSRAPPORT OG ARSREGNSKAP
3. GODTGIORELSE TIL STYRET

4. VALG AV TILLITSVALGTE

a) Valg av styreleder for 2 ar
b) Valg av 2 stk. varamedlemmer for 2 ar
c) Valg av valgkomité for 2 ar

5. INNKOMNE FORSLAG

a) Sak fra styret: Endring av vedtekter

b) Sak fra styret: Innflyttingsgebyr («utleiegebyr») - endring av
vedtektenes § 3, 4. ledd

c) Sak fra Morten Knutsen v/Terje Knutsen, seksjon nr. 38 — Diverse
forslag

d) Sak fra Finn og Eva Haug, seksjon nr. 28 — Diverse forslag

e) Sak fra Victor Rosenvinge, seksjon nr. 04 — Diverse forslag

f) Sak fra Francisco og Anne-Ki Chaves, seksjon nr. 44 — Diverse forslag
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mmYAY] Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA‘N Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

ARSRAPPORT 2022

Styrets sammensetning

Styreleder Morten Stene P3a valg: 2023
Styremedlem Frode Nygard Pa valg: 2024
Styremedlem Jon Olsen Pa valg: 2024
Varamedlem Ingun Gard Pa valg: 2023
Varamedlem Even Gunnar Jgrstad Pa valg: 2023
Valgkomitee Viktor H.C. Rosenvinge  Pa valg: 2023
Valgkomitee Janne Baltzersen P3 valg: 2023
Fakturaadresse

Fakturaadresse epost: post@framforvaltning.no
Fakturadresse post: Sameiet Tordenskiold Brygge

c/o Fram Forvaltning / Solibo
Jens Wilhelmsens gate 3
1671 Krakergy

Det oppfordres til a benytte EHF ved sending av faktura.

Forretningsfgrer

Navn: FRAM Forvaltning AS / Solibo AS
Telefon: +47 6914 70 70

Epost: post@framforvaltning.no
Revisor SOLH@I REVISION

Forsikring

Forsikringsselskap: IF Skadeforsikring NUF
Polisenummer: SP2416964

Sameiet har felles bygningsforsikring. Beboer ma selv tegne egen
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo.
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CDANM Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA\" Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

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

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

Opplysninger om styrets arbeid i perioden

Styret har i Igpet av perioden gjennomfgrt styremgter ved behov, jobbet med drift
og vedlikehold av sameiets eiendom, samt fulgt opp beboere og leverandgrer i
samarbeid med forretningsfgrer Solibo — Fram Forvaltning.

Vi opplever at sameiet fungerer bra og at beboerne trives. Det har ogsa blitt
etterspurt flere ganger om en sammenkost/beboer fest. Grunnet ekstremt
arbeidspress pa styret har vi dessverre ikke fatt dette til i ar.

Det er veldig lite klager og beboerne kommer med flere god forslag til styret i
lgpet av aret. God trivsel.

Styret har i perioden gjennomfgrt 21. Styremgter, Styreleder og styremedlemme
har deltatt i mange mgter i forbindelse med den fremtidige rettsaken, samlet og
hverfor seg. Sameierne har gitt samtykke/fullmakt til styre for denne kommende
rettsaken/samt fullmakt til & innga eventuelle forlik. Videre har styret deltatt i 2
dager forhandlinger i retten for a prgve a komme til forflik vedr mangler pa
fellesarealene. Forhandligene fgrte dessverre ikke frem.

Som nevnt dette har tatt meget mye tid og det har hatt en hgyprioritet.

Sameiet v/styret er innkalt til hovedforhandling i retten man. 12.06.23 til og med
15.06.23. hvor styret har stevnet selger Tordenskiold Brygge AS.

Sakene som skal behandles av retten er fglgende:

1) Mangler ved utforming av parkeringsplasser
2) Mangler vedrgrende HC-parkeringsplasser
3) Mangelfull innfestning av fasadekledning (bruk av feil festemidler,

skjgnnhetsfeil mm)

4) Vanninntrengning i parkeringskjeller
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mmYAY] Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA‘N Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

5) Murpuss fasade — utendgrs

0) Manglende utforming/ferdigstillelse av takterrasse
7) Feil ved remningsluke/stige i oppgang C

8) Sinkbeslag i svalganger

9) Mangelskrav vedrgrende balkonger

10) Diverse sma mangler.
Vi orienterer arsmgte utfallet av denne rettsaken.

Fredrikstad, 7. juni 2023

Styret i Sameiet Tordenskiold Brygge
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Sameiet Tordenskiold Brygge

Resultatregnskap 2022

Inntekter:
Innbetalte felleskostnader
Innbetalte parkeringsavagift

Andre inntekter

Sum inntekter

Kostnader

Styrehonorar
Personalkostnader/AGA
Revisjon

Forretningsfersel

Juridisk bistand

Div. konsulentbistand
Fiberaksess

Anskaffelse til fellesareal

Drift og vedlikehold bygninger
Drift og vedlikehold heis

Drift og vedlikehold klimaanlegg
Drift og vedlikehold uteomrader
Drift og vedlikehold garasje
Drift og vedlikehold brannvern
Vaktmestertjeneste

Renhold

Forsikring

Vann og avlgp

Renovasjon

Eiendomsskatt

Fjernvarme

Strom fellesarealer

Strem elbil lading

Andre driftskostnader

Avsetning til vedlikehold

Sum kostnader

Driftsresultat

Renteinntekter

Rentekostnader

Resultat av finansposter

Arsresultat

Overferinger

Overfort til annen egenkapital

Noter Regnskap 2022 Regnskap 2021 Budsjett 2022 Budsjett 2023
1,2 2 105 004 2 105 004 2 105 004 2619 100
2 61200 61200 61200 61200
3 14 584 26 751 30 250 30 250
2180 788 2192 955 2196 454 2710 550
4 55 000 65 000 120 000 150 000
4 7755 9165 16 920 21150
8000 23750 8000 8000
95 400 95 400 95 400 95 400
248 188 141154 70 100 70 100
28938 0 20 000 0
64776 64776 68 150 68 150
139 024 74 860 50 000 50 000
8913 49 459 50 000 50 000
113 509 99 905 66 280 85000
0 0 47 500 47 500
57 500 0 15 000 15 000
30 009 51011 30 000 30 000
17 795 26 999 25000 25000
204 500 0 53 500 100 000
246 029 126 732 133 100 270 500
108 490 79 003 86 900 128 700
294 769 188 001 120 760 211750
112 897 110 955 122 050 124 300
18217 8106 10 000 20 000
824 617 686 791 600 000 745 000
159 306 151 369 123 500 155 000
18 439 -16 529 0 0
109 025 66 963 64 295 40 000
0 200 000 200 000 200 000
2971095 2302 870 2196 454 2710 550
-790 306 -109 915 0 0
10 527 263 0 0
211 -8 070 0 0
10 317 -7 806 0 0
-779 989 -117 722 0 0
5 -779 989 -117 722
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Sameiet Tordenskiold Brygge

Balanse 2022

EIENDELER

Fordringer
Forskuddsbetalt leverandar
Kundefordringer

Andre fordringer

Sum fordringer

Bankinnskudd
Bankinnskudd
Sum bankinnskudd

Sum eiendeler

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital

Annen innskutt egenkapital

Annen egenkapital

Sum opptjent egenkapital

Sum egenkapital

Gjeld
Avsetning for forpliktelser
Sum avsetning for forpliktelser

Sum langsiktig gjeld

Kortsiktig gjeld

Leverandergjeld

Annen palgpt kostnad
Forskuddsbetalt sameiekostnader
Sum kortsiktig gjeld

Sum gjeld

Sum egenkapital og gjeld

Noter

2022 2021
123 409 99 591
24 087 48 134
0 1696
147 496 149 421
554 543 1335 149
554 543 1335149
702 038 1484 570
185 000 185 000
-235 991 543 998
-50 991 728 998
-50 991 728 998
400 000 400 000
400 000 400 000
400 000 400 000
182 728 220 598
116 836 93 929
53 466 41044
353 030 355 572
753 030 755 572
702 038 1484 570
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Sameiet Tordenskiold Brygge
Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

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

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

Kortsiktig gjeld omfatter normalt poster som forfaller til betaling innen et ar etter
balansedagen.

Note nr. 2 - Innkrevde felleskostnader 2022 2021
Felleskostnader 2 105 004 2 105 004
Parkeringsavgift 61200 61200
Sum innkrevde felleskostnader 2 166 204 2 166 204
Note nr. 3 - Andre inntekter 2022
Leieinntekt fra Viken Fiber 10 584
Innflytningsgebyr 4000
Sum innkrevde felleskostnader 14 584

Note nr. 4 - Lennskostnader, antal ansatte, godtgjerelse, lan til ansatte m.v

Lennskostnader 2022 2021
Styrehonorar 120 000 65 000
Arb.g.avg. 16 920 9165
Tilbakefgring avsetning styrehonorar 2021 -65 000 0
Tilbakefgring aga av avsetning 2021 -9 165 0
Sum 62 755 74 165

Det er utbetalt kr 120 000,- i styrehonorar i aret.

Note nr. 5 - Egenkapital 2022 2021
Annen egenkapital:

Annen egenkapital pr. 01.01. 728 998 846 720
Annen innskutt egenkapital 0 0
Arest resultat -779 989 -117 722
Sum egenkapital pr. 31.12. -50 991 728 998

Negativt resultat i ar 2022 skyldes endel hgyere kostnader i aret enn antatt, som igjen har

fort til negativ egenkapital.

Sameiet har gkt sameiekostnadene fra 1. januar 2023 for & dekke inn dette.

Forutsetning om fortsatt drift er tilstede og arsregnskapet er satt opp under denne forutsetningen.

Sameiet Tordenskiold Brygge bestar av 53 seksjoner hvorav 51 boligseksjoner og 2 neeringsseksjoner
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SOLHQI REVISJON AS

Medlemmer av Den
norske Revisorforening
Autorisert regnskaps-
fererselskap

Registrert i Foretaksregisteret
NO 952011 677 MVA
Bankgiro 6129.05.44644
Hjemmeside: www.solhoi.no

Til arsmgtet i Sameiet Tordenskiold Brygge

Uavhengig revisors beretning

Konklusjon

Vi har revidert arsregnskapet for Sameiet Tordenskiold Brygge som viser et underskudd pa NOK 779
989. Arsregnskapet bestar av balanse per 31. desember 2022, resultatregnskap for regnskapsaret
avsluttet per denne datoen og noter til arsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige
regnskapsprinsipper.

Etter var mening
. oppfyller arsregnskapet gjeldende lovkrav, og

. gir arsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31.
desember 2022, og av dets resultater for regnskapsaret avsluttet per denne datoen i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomfgrt revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Vare
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og
plikter ved revisjonen av drsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt vare gvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter var vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag
for var konklusjon.

@vrig informasjon

Styret og forretningsfgrer (ledelsen) er ansvarlige for gvrig informasjon som er publisert sammen med
arsregnskapet. @vrig informasjon omfatter informasjon i arsrapporten bortsett fra arsregnskapet og
den tilhgrende revisjonsberetningen. @vrig informasjon omfatter ogsa budsjettall som er presentert
sammen med arsregnskapet. Var konklusjon om arsregnskapet ovenfor dekker ikke gvrig informasjon.

| forbindelse med revisjonen av arsregnskapet er det var oppgave a lese gvrig informasjon. Formalet er
a vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den gvrige informasjonen og
arsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av arsregnskapet, eller
hvorvidt gvrig informasjon ellers fremstar som vesentlig feil. Vi har plikt til a8 rapportere dersom gvrig
informasjon fremstar som vesentlig feil. Vi har ingenting a rapportere i sa henseende.

Ledelsens ansvar for drsregnskapet
Ledelsen er ansvarlig for & utarbeide arsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er ogsa ansvarlig for slik intern kontroll

//’ :l Solhgi Revisjon AS - Hundskinnveien 98 1711 Sarpsborg - E-post: post@solhoi.no - TIf: +47 69 13 83 33 @Buypass Signing

,,/".___-" IS

2023-06-09

Lars Magnar Snopestad
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som den finner ngdvendig for & kunne utarbeide et arsregnskap som ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av arsregnskapet ma ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn
for arsregnskapet sa lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av drsregnskapet

Vart mal er a oppna betryggende sikkerhet for at arsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig
feilinformasjon, verken som fglge av misligheter eller utilsiktede feil, og a avgi en revisjonsberetning
som inneholder var konklusjon. Betryggende sikkerhet er en hgy grad av sikkerhet, men ingen garanti
for at en revisjon utfgrt i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon.
Feilinformasjon kan oppsta som fglge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er a anse som
vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes & pavirke de gkonomiske
beslutningene som brukerne foretar pa grunnlag av arsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det
til https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger.

Sarpsborg, 9. juni 2023
Solhgi Revisjon AS

Lars M Snopestad
Statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

Buypass Signing
Lars Magnar Snopestad
2023-06-09
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CDANM Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA\" Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

3. Godtgjgrelse til styret

Forslag til vedtak:

Det foreslas et honorar til styret for gjennomfart styreperiode pa
kr.150.000,- i hht. budsjett for 2023. Styret vedtar intern fordeling

4. Valg av tillitsvalgte

a. Valg av styreleder
b. Valg av 2 varamedlemmer

c. Valg av valgkomité

Valgkomitéens innstilling:

a. Styreleder for 2 ar: Even Gunnar Jgrstad (ny)

b. Valg av 2 stk. varamedlemmer for 2 ar: Viktor H.C. Rosenvinge (ny) og
Ingun Gard (gjenvalg)

c. Valgkomité for 2 ar: Morten E. Stene (ny) og Janne Baltzersen_(gjenvalg)

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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CDANM Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA\" Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

5a. Endring i vedtekter
Forslagstiller:

Styret

Saksgrunnlag:

Ved gjennomgang av sameiet vedtekter er det henvist til paragrafer i hht.
gammel lov om eierseksjoner.

Det er viktig at sameiets vedtekter er a jour i hht til gjeldende lovverk.
Ovennevnte endringer foreslaes rettet/inntatt i vedtektene.

Forslag til vedtak:
Endring av fglgende paragrafer i sameiets vedtekter:

Sameiets vedtekter: Vedtektene refererer til sameiermgte — totalt 50
ganger. | hht. ny eierseksjonslov er sameiermate erstattet med arsmaote.

Styrets innstilling: Sameijets vedtekter endrer sameiermaote til arsmote —
totalt 50 gangetr.

Vedtektens § 9: Samtykke til reseksjonering som nevnt ejerseksjonslovens
§ 12 annet ledd annet punktum endres i § 20 annet ledd annet punktum

Styrets innstilling: Vedtektenes § 9 henvisning til eierseksjonsloven endres
til eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet punktum

Vedtektens § 22: De andre sameierne har panterett i seksjonens for krav
mot sameieren som fglger av sameieforholdet etter reglenei
elerseksjonslovens § 25 endres til eierseksjonslovens § 31

Styrets innstilling: Vedtektenes § 22 henvisning til eierseksjonsloven
endres til eierseksjonslovens § 31

Vedtektens § 24: Pdlegg om salg og tvangsfravikelse endres fra
elerseksjonslovens § 26 til eferseksjonslovens § 38 Ordlyden om fravikelse
endres fra ejerseksjonslovens § 27 til eierseksjonsloven & 39.

Styrets innstilling: Vedtektenes § 24 henvisning til eierseksjonsloven
endres til eierseksjonslovens § 38 i f@grste ledd og eierseksjonslovens § 39 i
andre ledd

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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CDANM Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA\" Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

Vedtektens § 25: Foreslas endret til fglgende ordlyd:

Om ikke annet fglger av disse vedtektene gjelder reglene i Lov om
eierseksjoner av 16. juni 2017. Ved motstrid mellom bestemmelser i
vedtektene og fravikelige bestemmelser i eierseksjonsloven, gar
vedtektsbestemmelsene foran.

Styrets innstilling: Vedtektenes § 25 endres i hht. forslag ovenfor.

5b. Innflyttingsgebyr («Utleiegebyr») - Endring av
vedtektenes § 3, 4. ledd

Forslagstiller:
Styret
Saksgrunnlag:

Iht til vedtektene § 3, 4. avsnitt skal utleier betale et innflyttingsgebyr pa

kr. 4.000,-. Dette gebyret kreves inn blant annet, pga det er bruksslitasje pa
felles arealene ved inn- og utflytting, samt registrering i styreportalen fordi
styret i sameiet skal til enhver tid vite hvem som bor i hos oss slik at vi
ivaretar HMS-kravene ved f.eks. branntilfelle. Vi som er eiere av seksjonene
ma pr. dags dato betale kr. 6.215,- (4 R) i eierskiftegebyr nar vi selger
seksjonen. Det er hyppigere utskiftinger av leietakere og medfgrer
betydelig merarbeid for styret/sameiet.

Forslag til vedtak:

Ved innflytting av ny leietaker (leietakerforhold) palgper det et
innflyttingsgebyr til sameiet pa fire ganger rettsgebyr, for arbeid som ma
gjgres i forbindelse med skiftet og godkjenning av leietakeren (jfr.
Vedtektene § 2) Utleier plikter a varsle og sgke godkjenning av leietakeren
til styret.

Styrets vurdering:

Styret mener det skal vaere samme gebyrstgrrelse pa eierskiftegebyret
som betales forretningsfgrer ved salg og innflyttingsgebyret som betales til
sameiet ved leietakerutskiftinger.

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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CDANM Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA\" Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

Styrets innstilling:

Vedtektene § 3, 4. ledd endres til:
Ved innflytting av leietakere paloper det et innflyttingsgebyr pdlydende fire

ganger rettsgebyret som skal dekke bruksslitasje pa fellesarealene.
Gebyret faktureres seksjonseier og innbetales til sameiets driftskonto.

5c. Ytterkledning OSB-plater
Forslagstiller:

Morten Knutsen v/Terje Knutsen, seksjon nr. 38

Saksgrunnlag:

Ved flere anledninger, bade rettet mot Tordenskiold Brygge AS og mot
styret, har jeg tatt opp potensielle byggetekniske problemer som kan
komme opp etter at garantitiden har utlgpt.

Det dreier seg om kvaliteten pa ytterkledningen. Ytterst er den dekket
med sinkplater. Pa innsiden ligger en plastlignende film utenpa en
sponplate, en sakalt OSB plate.

| rammmesgknaden som ble sendt til kommunen og som Ia til grunn for & gi
byggetillatelse, har arkitekten beskrevet at det skal benyttes bordkledning
i furu eller gran.

Hvis bygget er utfgrt med en annen kvalitet, ma Tordenskiold Brygge AS
dokumentere at den valgte Igsningen har tilsvarende eller bedre kvalitet
enn det som var spesifisert i rammesgknaden.

Dersom OSB platene som ble benyttet, har en darligere bestandighet, for
eksempel mot fuktighet, kan levetiden pa ytterkledningen veere kortere
enn tilfellet med bruk av gran- eller furubord. Dette kan medfgre at
sameiet blir pafgrt stgrre vedlikeholdsutgifter og i verste fall matte skifte
kledning.

Ansvaret for a frambringe dokumentasjon pa at OSB platene som ble
benyttet har likeverdig eller bedre kvalitet, hviler pa byggherren.

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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CDANM Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA\" Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

For oss som beboere og eiere av leilighetene, betyr dette at vi overtar
vedlikeholdskostnadene etter garantitidens utlgp, normalt etter fem ar fra
overtakelse. Det er derfor viktig at vi far overlevert dokumentasjon pa at
den utfgrte Igsningen med OSB plater er fullverdige.

Jeg har sett at bruk av OSB plater er tatt inn i rettssaken mellom sameiet
og Tordenskiolds Brygge, men vil pga. garantitiden som er i ferd med a
lgpe ut og at kostnaden ved & matte vedlikeholde og evt. skifte ut
ytterkledning, kan bli store belgpe.

Dette er en stor sak for oss eiere hvis kvaliteten ikke er ivaretatt, mens det
for Tordenskiolds Brygge AS er en enkel sak & bekrefte, dersom
materialkrav og dokumentasjonskrav er overholdt.

Forslag til vedtak:

Vi, eierne, ber styret om a komme tilbake med dokumentasjon som
bekrefter at overgangen fra furu- eller granbord til OSB plater under
kledningen har vaert gjenstand for dokumenterbar avviksbehandling,
enten disse opplysningene skaffes tilveie fra Tordenskiolds Brygge AS eller
at en analyse av de faktiske forholdene bestilles hos en autorisert
bygningsteknisk instans. Dette bgr skje i god tid fgr garantitiden utlgper.

Styrets vurdering:

Styret stgtter forslaget
Styrets innstilling:

Styret innhenter dokumentasjon som kan bekrefte om overgangen fra
furu- eller granbord til OSB plater under kledningen har vaert gjenstand for
dokumenterbar avwiksbehandling. Dokumentasjon innhentes fra
Tordenskiolds Brygge AS eller ved kjop av tieneste fra en autorisert
byagningsteknisk instans i god tid for garantitiden utlgper.

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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CDANM Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA\" Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

5d. Remningsvei/HC-parkering mm
Forslagstiller:

Forslag fra Finn og Eva Haug, seksjon nr. 28

Saksgrunnlag:

1) At rgmningsvei fra Kronprinsensgate 1 A dpnes, slik at denne kan
apnes fra innsiden. Det er soleklart at dette er en "glipp " i
behandlingen fra Fredrikstad Kommune i anledning godkjennelse av
bygget, noe ogsa tidligere brannsjef Svanaes mente ved befaring,
etter henvendelse fra meg.

2) HC plasser i garasje ma merkes i h.t. godkjent plantegning fra
kommunen og ikke utbygger.

3) log med at kommunen har overtatt parkeringen langsmed bygget i
Tordenskioldsgate og kommunens P skilt er oppe med
tidsanvisning /betaling, ma styret kontakte kommmunen slik at HC
parkering ogsa kan merkes her, til benyttelse av beboere

Forslag til vedtak:

Ingen forslag til vedtak fra forslagsstiller

Styrets vurdering:

1) Styret valgte a stenge/sikre denne veien, da den ble brukt av veldig
mange uvedkommende. De kom seg lett inn i helebygget, da porten
var lett @ apne utenifra. Styret valgte ulikelgsninger, men mange
beboere valgte a la denne dgren sta ulast fra innsiden.

2) HC - plassene skulle veert merket av utbygger. HC-plassene er
gjenstand for rettsforhandlingene jfr ovennevnte arsrapport.

3) Slik styret har forstatt kan alle med «HC-kort» fritt parkere pa
kommunens plasser.

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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FORVALTNING AS

Styrets innstilling:

1) Styret foresl/ar i forbindelse med forslag 5 e) og fa opprette et eget
utvalg for utredning av bruk og utforming av fellesarealene. Derfor
foreslar styret at denne remningsveien utredes av dette utvalget.

2) Styret stotter forslaget til merking av HC-plassene, dette bar skje
snarest etter det foreligger en kjennelse | retten.

3) Styret mener kommunens parkeringsvedtekter dekker dette
behovet for HC-plasser. Vi kan ikke palegge kommunen a markere
HC-plasser utenfor bygget for beboerne i bygget pa kommunens
grunn. Forslaget stgttes ikke av styret.

5e. Diverse utsmykking/beplantning felles areal mm
Forslagstiller:

Div. Forslag fra Victor Rosenvinge, seksjon nr. 04

Saksgrunnlag:
A: Utsmykning / beplanting av fellesomrader:

1) Sette ut15-20 planter i stgrre potter i utearealer; 1, 2. etasje; og ved

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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FORVALTNING AS

ot Dok R

2) Kunst/ bilder pa vegger i innvendige fellesomrader / inngangspartier
Kostnad 20 OOONOK

3) Sette ut store potteplanter i alle inngangspartiene
Kostnad 30 OOONOK

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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FORVALTNING AS

4) Sette ut 8 stk stgrre treer i store potter og stal-stolper + kjetting eller
tau. Kostnad 120 OOONOK

5) Legge gress, og plante stgrre traer for a skape en grgnn lunge i
utearealets 2.etasje. Kostnad 50 OOONOK
LB _ | ]

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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FORVALTNING AS

B: FELLES TAKTERRASSE

Sette ut potter og planter, og ogsa her skape en grgnn lunge pa dette
omradet slik at vi kan skape en god atmosfaere, og at det blir mer
innbydende & benytte for beboere. Kostnad 50 OOONOK

C: Garasjen

Kjgpe en annen maskin som vil passe bedre til vask og vannsuging.
Kostnad 50 OOONOK

D: SYKKELBOD
Lademuligheter i sykkelboder for El-sykler og sparkesykler

E: MERKING

1) Kork oppslagstavle i alle inngangspartiene, ved postkassene. Kostnad
5000NOK

2) Gjgre det hyggeligere med fargen pa lysene i inngangspartiene; gjerne
med hengelamper i de store vinduene ut mot Tordenskioldsgate.

F: ONBOARDING

1) Lage «onboardingsopplegg» for nye beboere enten man er fastboende
eller leietagere; en fast prosedyre, med informasjon og velkommen hit til
oss!

2) Utbedring av hjemmeside med mer informasjon og bilder

3) Generelt jobbe med a gjgre det attraktiv a ville bo her pa Tordenskiold
Brygge.

G: FELLES DUGNAD

Alle punktene over kan gjgres pa dugnad. Dugnad vil skape et aldri sa lite
engasjement som er bra, -og resultatet av utbedringspunktene med a
gjore det hyggeligere i utearealene vil gke trivselen for mange, samt gjgre
det mer attraktivt a bo her.

Prisene som er listet opp under hvert punkt er kun anslag.

Autorisert regnskapsfgrer | Radgivning | Styreledelse | Vedlikehold | Digitale verktay
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Forslag til vedtak:

Ingen forslag

Styrets vurdering:

FRAVE

FORVALTNING AS

Sameiet Tordenskiold Brygge
Org.nr. 923 834 265

Styret synes dette er gode ideer som bgr sees naermere pa.

Styrets innstilling:

Samelet etablerer et «Fellesareal-utvalg» pa 1-2 personer. Styret foreslar at

forslagstiller er leder av dette utvalget (Da han er foreslatt som

varamed/em), samt deltar pa styrets mgter.

5f. Diverse punkter, vedlikehold mm

Forslagstiller:

Div forslag fra Francisco og Anne-Ki Chaves, seksjon nr. 44

Saksgrunnlag:
Skal Hvordan
:::‘ Sak beskrivelse beizl:\ilr:es forslag til vedtak okt kostnad skg?z?l?k?snav
pa motet? eierne
Korrosjon av metal Alle
planter til Styret inkludere dette i kostnader
1 fasadekledning, og ja rettsak mot byggherren | skal betales NA
darlig drenering av (se bilder nedenfor) av
balkonger byggherren
Styret eller
en de
Vask og vedlikehold Det leies inn et firma bemyI?dllger
2 av fasaden, vinduer Ja som kan vaske fasade S« Felleskostnader
0g solskjermer og vinduer ur)dersqake
tilbud fra
serigse
leverandgrer.
ke antall styre Styret utvi?es rlned en
3 medlemmer med en ja person i 09 'ngun ingen NA
h Gard foreslas som
person til
nytt medlem av styret
Ingen- de
som skal
delta tar med
4 Sammenkomst/Felles . Det velges en komite segen stolllog NA
fest i atrium ja for & koordinere festen det.de V!
drikke,
komiteen
skaffer noe
snaks.
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Sameiet Tordenskiold Brygge

CRAN
f’\ SOL'BO | v,"?ﬁ}‘k Org.nr. 923 834 265
' Skal Hvordan
Sak. . saken o kostnaden
Auml Sak beskrivelse behandles forslag til vedtak okt kostnad skal dekkes av
pa motet? eierne
Bvtte bryter til Arsmgtet godkjenner at Styre har
b);ann dgra til Styret bestiller | informasjon
. . . bergringsfrie brytere til om
5 heis/trapp (inngang) ja I . Felleskostnader
fra garasjen til gang til hels/trgpp nar kos.tngder fra
berarinasfri bryter man kommer inn fra tidligere
9 y garasjen anskaffelse
Resultat av
Styre undersgker styre arbeid i
hvilket tiltak sameiet dette sak
kan implementere for deles med
6 | Resirkulering av plast ja resirkulering/handtering | beboerne og | Felleskostnader
av plast- veien videre
velges via
avfall digital
avstemming
Resultat av
styre arbeid i
Styre undersgker dette sak
Installasjon av kostander for & deles med
7 solceller paneler pa ja installere solceller beboerne og Laneopptak
taket av sameie paneler pa taket av veien videre
bygninger i sameie velges via
digital
avstemming
Resultat av
styre arbeid i
Skade pa Styre undersgker ddeelgse rsnzz
bygningens sokkel . kostander for a lege
8 . ja . beboerne og | Felleskostnader
langs Tordenskiolds stein ved . .
. veien videre
gate bgningssokkel ;
velges via
digital
avstemming
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Sameiet Tordenskiold Brygge
Org.nr. 923 834 265

Saturday, 1 April

Saturday, 13 M.

59,20823163772286N 10.940522244192515E
304° Nw
6 Tordenskiolds gate
Fredrikstad 1606
N
Altitude
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CDANM Sameiet Tordenskiold Brygge
@ SOLIBO | HFA\" Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

Forslag til vedtak:

Er inntatt i rubrikken «Forslag til vedtak» fra forslagsstiller.

Styrets vurdering:
Styret korte vurdering pa de ulike punktene

1) Korrosjon mm av fasadeplater/Drenering: Dette er punkter som er
inntatt i hovedforhandlingene i Tingretten.

2) Vask og vedlikehold av fasaden. Dette utfgres 1til 2 ganger arlig. Bar
legges en vedlikeholdsplan i «Fellesareal-utvalget»

3) @ke antall styremedlemmer. Styret har vurdert dette og undersgkt
muligheten. De fleste styremgter i ar har 3 styremedlemmer samt ett
varamedlem deltatt pa alle styremgter. | stedet for & utvide styret har
vi hatt et aktivt varamedlem, samt at vi gnsker et fellesareal-utvalg.

4) Sammenkomst/fest. Dette er et meget hyggelig forslag som stattes.

5) Forslaget stgttes.

6) Resirkulering av plast. Vi har hatt en ordning med dette, det
resulterte i at det ble kastet matavfall i plastavfall dunkene. Bgr
finnes en Igsning pa dette.

7) Dette er et godt forslag som ogsa har blitt diskutert i styret. Grunnet
tidspresset og all den tid det har medgatt vedr forberedelsene for
rettsmegling og rettsaken. Har vi ikke hatt tid til & utrede dette.

8) Skade pa sokkel langs Tordenskioldsgate. Dette er et av punktene
som behandles som mangel i hovedforhandlingene i rettsaken.

Styrets innstilling:

Se punkter over.
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Sameiet Tordenskiold Brygge
Org.nr. 923 834 265

FORVALTNING AS

2)|soLiBo | EFAW

FULLMAKTSSKIEMA
ARSM@TE/GENERALFORSAMLING

e Representanter fra selskaper (AS) ma fremvise firmaattest og fullmakt signert
av signaturberettiget i selskapet. Firmaattesten skal vaere av nyere dato.
Fullmakter/registreringer som ikke folges av nyere firmaattest kan bli avvist.

e Alle seksjonseiere kan stemme ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem
undertegnet og datert fullmakt fra seksjonseieren.

Vennligst fyll ut skjiema med blokkbokstaver og lever til reqgistrering fgr mgtet:

Registrering av eiers informasjon

Eiers navn

Signatur

*Medeiers navn

Seksjon **Leilighetsnr.
Epost
Dato Sted

*Fylles ut kun dersom aktuelt.
**Det er ikke pakrevd a legge inn leilighetsnummer.

Overnevnte eier gir felgende person fullmakt til & representere seg:

Fornavn

Etternavn

Epost

Telefon.

Mgtedato
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FORVALTNING AS

Ekstraordinaert arsmate

Sameiet Tordenskold Brygge
12. —13. september 2023
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INFORMASJON OM
GIJENNOMFQ@RING AV ARSMQ@TE

Det fglger av eierseksjonsloven § 41 annet ledd at
«Styret beslutter hvordan drsmgtet skal giennomfares.

Arsmgtet skal gjennomfares som fysisk mgte dersom minst to
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever
det. Styret kan sette en frist for nar et krav om fysisk mgte kan settes frem.
Fristen kan tidligst Igpe fra seksjonseierne har blitt informert om hvilke
saker arsmgtet skal behandle, og ma vaere sd lang at seksjonseierne far
rimelig tid til & vurdere om de skal fremme krav om fysisk mgte.

Dersom drsmgtet ikke gjennomfares som fysisk mate, ma styret sgrge for
en forsvarlig giennomfgring og at det foreligger systemer som sikrer at
lovens krav til Grsmate er oppfylt. Systemene ma sikre at deltakelsen og
stemmegivningen kan kontrolleres pd en betryggende mdte, og det ma
benyttes en betryggende metode for & bekrefte deltakernes identitet.»

SKRIFTLIG AVSTEMMING
Styret har besluttet at drsmgtet vil bli gjennomfart ved skriftlig avstemming.

Skriftlig avsternming innebaerer at alle eiere, uavhengig av mulighet til a stille pa
en gitt dato eller tekniske forkunnskaper, vil kunne delta pa mgtet og kunne
pavirke de beslutninger som tas. Den skriftlige stemmmegivningen handteres av
forretningsfgrer pa en forsvarlig mate ved at hver enkelt stemmmegiver ma
identifisere seg og forretningsfarer fgrer kontroll med hvem som har avgitt
stemmer.

HVORDAN STEMMER DU?
Avstemmingen over sakene foregar skriftlig, enten digitalt via lenke du far tilsendt
per epost pa tidspunktet avstemming apnes eller via stemmeseddel som fglger
med innkallingen.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at forretningsfgrer
ikke har registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert
forretningsfgrer om & sende deg innkallingen per ordinaer post. Ta kontakt med
forretningsferer dersom du gnsker a avgi din stemme elektronisk.

Fristen for & avgi din skriftlige stemme er fremgar av innkallingen. Vi minner om
at det kun kan avgis én stemme per seksjon.
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Dersom du har spgrsmal til saker i innkallingen, oppfordres du til a ta kontakt
med forretningsfarer eller styret i god tid fgr avstemmingen avsluttes.

Sett deg godt inn i innkallingen fgr du stemmer i sakene. Sakene er satt opp pa
en slik mate at det skal vaere enkelt & stemme for, mot eller avstdende til de
fremsatte forslagene til vedtak.

Stem elektronisk via lenke:
Stem via lenke du mottar i egen epost dagen mgtet dpnes. Denne fungerer ogsa
pa mobil og nettbrett. Apne lenken og velg alternativene du vil stemme for.

Stem skriftlig via ordinzer post:

Fyll ut stemmeseddelen som fglger avslutningsvis i innkallingen og send inn via
ordineer post. Poststempelet ma veere fra senest samme dag som fristen for
avstemming gar ut.

KRAV OM FYSISK M@TE - FRIST 08.09.2023
Arsmgtet skal gjennomfgres som fysisk mgte dersom minst to eiere som til
sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det.

Krav om fysisk mgte ma fremsettes snarest og senest innen den ovennevnte
fristen.

Dersom det innen fristen kommer inn tilstrekkelig med krav om & avholde et
fysisk mgte, tar styret forbehold om at mgtetidspunktet vil kunne bli endret.
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Til seksjonseiere | Sameiet Tordenskiold Brygge

INNKALLING TIL ARSM@TE

Mgtet gjennomfgres ved skriftlig avstemming, se tilsendt lenke til
stemmeskjema eller benytt stemmmeseddel som fglger avslutningsvis i
innkallingen.

Apent for skriftlig avstemming: 12.09.2023 til og med 13.09.2023 kl. 23.30
TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

a) Valg av mgteleder
Styrets innstilling: Even Gunnar Jgrstad

b) Valg av protokollfgrer og protokollvitne
Styrets innstilling: Kjersti B. Hauge fra FRAM Forvaltning / Solibo
velges som protokollfgrer og Victor H. Csaky Rosenvinge velges som
protokollvitne.

c) Registrering av avgitte stemmer

d) Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. OPPTAK AV LAN
Se informasjon fra styret — side 5.
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2. Opptak av lan
Forslagstiller:
Styret
Saksgrunnlag:

Sameiet har over tid hatt stram gkonomi ifm. kostnader knyttet til rettsak mot
utbygger. Rettssak er avholdt og sameiet er tilkjent kompensasjon pa
kr. 6.500.000,-. Det er uavklart nar kompensasjon blir utbetalt.

Styret har vedtatt at sameiet ma ta opp lan, stort kr. 1.500.000,- for & dekke opp
likviditetsutfordringene fram til utbetaling fra utbygger.

Laneopptak ma vedtas pa ekstraordinaert arsmgte i hht. instruks fra
Depotavdelingen i DNB.

Styrets innstilling:

Sameiet Tordenskiold Brygge tar opp lan, stort kr. 1.500.000,- i DNB Bank
ASA for & dekke opp for likviditetsutfordringene sameiet har fram til
kompensasjon fra utbygger blir utbetalt.
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STEMMESEDDEL ARSM@TE

Registrering av stemmegiver*

Ditt navn

Sameiets navn

Seksjon **Leilighetsnr.

Epost

**Mgtedato

*Eventuell fullmakt ma vedlegges stemmeskjemaet dersom dette fylles ut ved fullmektig.
**Det er ikke pakrevd & legge inn leilighetsnummer.

**Startdato for mgtet som fremgar av innkallingen.

Sett kryss under det valget du gnsker a stemme i sakene:

1. KONSTITUERING

a. Valg av mgteleder
Forslag til mgteleder fremgar av innkallingen.

Jeg stemmer FOR Jeg stemmer MOT Jeg avstar fra
fremlagt forslag fremlagt forslag stemme

b. Valg av protokollfgrer og protokollvitne
Forslag til protokollfgrer og protokollvitne fremgar av innkallingen.

Jeg stemmer FOR Jeg stemmer MOT Jeg avstar fra
fremlagt forslag fremlagt forslag stemme
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c. Registrering av stemmeberettigede
Den skriftlige stemmmegivningen handteres av Solibo pa en
forsvarlig mate ved at hver enkelt stemmegiver ma identifisere seg
og forretningsfgrer fgrer kontroll med hvem som har avgitt
stemmer. Antall avgitte stemmer og eventuelle fullmakter vil
fremga av protokollen etter gjennomfgrt arsmgate.

d. Godkjenning av innkalling og maten mgtet gjennomfgres pa
Det foreslas & godkjenne innkallingen og maten mgtet
gjennomfgres pa.

Jeg stemmer FOR Jeg stemmer MOT Jeg avstar fra
fremlagt forslag fremlagt forslag stemme

2. OPPTAK AV LAN

Styrets forslag til vedtak:

Sameiet Tordenskiold Brygge tar opp lan, stort kr. 1.500.000,- i DNB Bank
ASA for & dekke opp for likviditetsutfordringene sameiet har fram til
kompensasjon fra utbygger blir utbetalt.

Avstemming:
Jeg stemmer FOR Jeg stemmer MOT Jeg avstar fra a
fremlagt forslag fremlagt forslag stemme
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FORVALTRING AS

Ekstraordinaert arsmgate

Sameiet Tordenskiold Brygge
6. mars 2023
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FORVALTNING AS

SKRIFTLIG AVSTEMMING
Styret har besluttet at ekstraordinaertarsmgtet vil bli gjennomfart ved skriftlig
avstemming.

Skriftlig avsternming innebaerer at alle eiere, uavhengig av mulighet til a stille pa
en gitt dato eller tekniske forkunnskaper, vil kunne delta pa mgtet og kunne
pavirke de beslutninger som tas. Den skriftlige stemmmegivningen handteres av
forretningsfgrer pa en forsvarlig mate ved at hver enkelt stemmegiver ma
identifisere seg og forretningsfgrer fgrer kontroll med hvem som har avgitt
stemmer.

HVORDAN STEMMER DU?
Avstemnmingen over sakene foregar skriftlig, enten digitalt via lenke du far tilsendt
per epost pa tidspunktet avstemming apnes eller via stemmmeseddel som fglger
med innkallingen.

Dersom du mottar innkallingen per ordinaer post, skyldes dette at forretningsfgrer
ikke har registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert
forretningsfgrer om a sende deg innkallingen per ordinaer post. Ta kontakt med
forretningsfgrer dersom du gnsker a avgi din stemnme elektronisk.

Fristen for a avgi din skriftlige stemnme er fremgar av innkallingen. Vi minner om
at det kun kan avgis én stemme per seksjon.

Dersom du har spgrsmal til saker i innkallingen, oppfordres du til a ta kontakt
med forretningsfgrer eller styret i god tid fgr avstemmingen avsluttes.

Sett deg godt inn i innkallingen fgr du stemmer i sakene. Sakene er satt opp pa
en slik mate at det skal vaere enkelt & stemme for, mot eller avstaende til de
fremsatte forslagene til vedtak.

Stem elektronisk via lenke:
Stem via lenke du mottar i egen epost dagen mgtet dpnes. Denne fungerer ogsa
pa mobil og nettbrett. Apne lenken og velg alternativene du vil stemnme for.

Stem skriftlig via ordinaer post:

Fyll ut stemmeseddelen som fglger avslutningsvis i innkallingen og levere
stemmeseddel direkte til styret eller ved levering til forretningsfarer:
FRAM Forvaltning AS, Jens Wilhelmsens gt. 3, Krakergy.

Det vil ikke veere anledning til @ sende stemmmeseddel pr. post.
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@ SOLIBO L FRAV
il seksjonseiere i Sameiet Tordenskiold Brygge

INNKALLING TIL ARSM@TE

Mgtet gjennomfgres ved skriftlig avstemming, se tilsendt lenke til
stemmeskjema eller benytt stemmmeseddel som fglger avslutningsvis i
innkallingen.

Apent for skriftlig avstemming: 06.03.2023 kl. 10:00 til og med 06.03.2023
kl. 21:00

TIL BEHANDLING FORELIGGER:

1. KONSTITUERING

a) Valg av mgteleder
Innstilling: Morten Stene velges som mgateleder

b) Valg av protokollfgrer og protokollvitne
Innstilling: Kjersti B. Hauge (FRAM Forvaltning) velges som
protokollfgrer og Victor Henrik Csaky Rosenvinge velges som
protokollvitne

c) Registrering av avgitte stemmer

d) Godkjenning av innkalling og gjennomfgringen av mgtet

2. FULLMAKT TIL STYRET IFBM. RETTSMEKLING
| forbindelse med rettsak mellom Sameiet Tordenskiold Brygge og
Tordenskiold Brygge AS (sak 22-133235TVI-TSOS/TFRE) skal partene
gjennomfgre rettsmekling i et forsgk pa finne en minnelig Igsning pa
kravene saken. Styret i Sameiet behgver fullmakt til & gjennomfgre
forhandlinger, samt innga eventuell forliksavtale. Seksjonseierne bes
derfor stemme over slik fullmakt

Styrets innstilling: Styret gis fullmakt til & giennomfare rettsmekling,
samt inngd eventuell forliksavtale med det innhold som Styret vurderer
som den beste oppndelige totallgsningen vedr. Sameiets krav i saken.
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innr bohpieamy FORVALTNING AS

STEMMESEDDEL ARSM@TE

Registrering av stemmegiver*

Ditt navn

Sameiets navn

Seksjon **Leilighetsnr.

Epost

*»**Mgtedato

*Eventuell fullmakt ma vedlegges stemmeskjemaet dersom dette fylles ut ved fullmektig.
**Det er ikke pakrevd & legge inn leilighetsnummer.

**Startdato for mgtet som fremgar av innkallingen.

Sett kryss under det valget du gnsker a stemme i sakene:

1. KONSTITUERING

a. Valg av mgteleder
Forslag til mgteleder fremgar av innkallingen.

Jeg stemmmer FOR Jeg stemmer MOT Jeg avstar fra
fremlagt forslag fremlagt forslag stemme

b. Valg av protokolifgrer og protokollvitne
Forslag til protokollfgrer og protokollvitne fremgar av innkallingen.

Jeg stemmmer FOR Jeg stemmmer MOT Jeg avstar fra a
fremlagt forslag fremlagt forslag stemme
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FORVALTNING AS

c. Registrering av stemmeberettigede
Den skriftlige stemmegivningen handteres av Solibo pa en
forsvarlig mate ved at hver enkelt stemmegiver ma identifisere seg
og forretningsfgrer fgrer kontroll med hvem som har avgitt
stemmer. Antall avgitte stemmer og eventuelle fullmakter vil
fremga av protokollen etter gjennomfgrt arsmgate.

d. Godkjenning av innkalling og maten mgtet gjennomfgres pa
Det foreslas & godkjenne innkallingen og maten mgtet
gjennomfgres pa.

Jeg stemmer FOR Jeg stemmer MOT Jeg avstar fra a
fremlagt forslag fremlagt forslag stemme

2. FULLMAKT TIL STYRET IFBM. RETTSMEKLING
| forbindelse med rettsak mellom Sameiet Tordenskiold Brygge og
Tordenskiold Brygge AS (sak 22-133235TVI-TSOS/TFRE) skal partene
gjennomfgre rettsmekling i et forsgk pa finne en minnelig Igsning pa
kravene saken. Styret i Sameiet behgver fullmakt til &8 gjennomfgre
forhandlinger, samt innga eventuell forliksavtale. Seksjonseierne bes
derfor stemme over slik fullmakt

Styrets forslag til vedtak:

Styret gis fullmakt til & gjennomfgre rettsmekling, samt innga eventuell
forliksavtale med det innhold som Styret vurderer som den beste
oppnaelige totallgsningen vedr. Sameiets krav i saken.

Avstemming:
Jeg stemmer FOR Jeg stemmer MOT Jeg avstar fra a
fremlagt forslag fremlagt forslag stemme
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Sameiet Tordenskiold Brygge
Protokoll for ekstraordinaert arsmgte 12.09.2023

Sak 1: Konstituering

For - Vedtatt med 22 stemmer

Styreleder Even Gunnar Jgrstad velges til mateleder. Victor H. Csaky Rosenvinge signerer
protokoll med mgteleder. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses
som gyldige i henhold til lover og vedtektene.

Mot: 2 stemmer

Totalt antall stemmer: 24
Blanke stemmegivere: 5 (telles ikke)

Sak 2: Opptak av lan

Sameiet har over tid hatt stram gkonomi ifm. kostnader knyttet til rettsak mot utbygger.
Rettssak er avholdt og sameiet er tilkjent kompensasjon pa kr. 6.500.000,-. Det er uavklart nar
kompensasjon blir utbetalt.

Styret har vedtatt at sameiet ma ta opp lan, stort kr. 1.500.000,- for & dekke opp
likviditetsutfordringene fram til utbetaling fra utbygger.

Laneopptak ma vedtas pa ekstraordinaert arsmgte i hht. instruks fra Depotavdelingen i DNB.

Styrets forslag - Vedtatt med 21 stemmer

Sameiet Tordenskiold Brygge tar opp lan, stort kr. 1.500.000,- i DNB Bank ASA for & dekke

opp for likviditetsutfordringene sameiet har fram til kompensasjon fra utbygger blir utbetalt.
Lanet nedbetales over 15 ar.
Mot: 6 stemmer

Totalt antall stemmer: 27
Blanke stemmegivere: 2 (telles ikke)



Ekstraordinaert arsmete 12.09.2023 protokoll.pdf

Dato

Navn Dato Navn

Rosenvinge, Victor Henrik JORSTAD, EVEN GUNNAR 2023-09-14
2023-09-14

Csaky Identifikasjon

Identifikasjon - b8ﬂk|D J@ORSTAD, EVEN GUNNAR

::= " Rosenvin e, Victor Henrik

==Z bankID g

Csaky

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAJES - PDF

Stg.goentn Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))
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Protokoll fra ordinaert arsmgte i
Sameiet Tordenskiold Brygge

Mgtedato: torsdag, 22. juni 2023
Mgtetidspunkt: Klokken 18:00
Mgtested: Kantine hos FRAM Forvaltning, Krakergy

Forretningsfgrer Fram Forvaltning, ble representert ved Kjersti Bodahl Hauge
og Gina Bjerkebakke Liland
Mgtet ble dpnet av styreleder Morten Stene

1. Konstituering

a. Valg av mgteleder
Som mgteleder ble Morten Stene foreslatt.
Vedtak: Codkjent

b. Valg av protokolifgrer og protokollvitne
Som protokollfgrer ble Kjersti B. Hauge foreslatt.
Til @ underskrive protokollen ble Victor H. C. Rosenvinge fores|att.
Vedtak: Godkjent

c. Registrering av stemmeberettigede
Det ble foreslatt & anse de innleverte registreringsblanketter/registreringen
og eventuelle fullmakter som bevis for at vedkommende eier er
representert
15 seksjonseiere
2 fullmakter
Totalt 17 stemmeberettigede
Vedtak: Godkjent

d. Godkjenning av innkalling og dagsorden
Det ble foreslatt a8 godkjenne den maten arsmgtet var innkalt pa og
erkleere mgtet for lovlig satt.
Vedtak: Godkjent

2. Arsrapport
Styrets arsrapport for 2022 ble gjennomgatt og foreslatt godkjent..
Vedtak: Tatt til etterretning.

Arsregnskap .
Arsregnskapet ble gjennomgatt og foreslatt godkjent. Arets resultat overfgres

til egenkapitalen.
Vedtak: Godkjent
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3. Godtgjgrelse til styret

Det ble foreslatt honorar til styret pa kr. 150.000,- for den gjennomfgrte

styreperioden. Styret fordeler honoraret internt.
Vedtak: Enstemmig vedtatt

4. Valg av tillitsvalgte

a. Valg av styreleder
Styreleder velges seerskilt.
Even Jgrstad ble foreslatt som styreleder for 2 ar
Vedtak: Valgt ved akklamasjon

b. Valg av varamediemmer

Viktor H.C. Rosenvinge ble foresldtt som varamedlem for 2 ar — trakk seg

da han er foreslatt til «Fellesareal-utvalget» - se sak 5.e
Ingun Gard ble foreslatt som varamedlem for 2 ar

Benkeforslag: Morten Stene ble foresldtt som varamedlem for 2 &r
Vedtak: Ingun Gard og Morten Stene ble enstemmig valgt

a. Valg av valgkomité

Morten E. Stene og Janne Baltzersen ble foreslatt som valgkomité for 2 ar.

Morten E. Stene trakk seg siden han ble valgt som varamedlem og

foreslatt til «Fellesareal-utvalget» - se sak 5.e

Benkeforslag: Victor Rosenvinge ble foreslatt til valgkomiteen for 2 ar
Vedtak: Janne Baltzersen og Victor Rosenvinge ble enstemmig valgt

Etter valget har sameiet fglgende sammensetning:

Styreleder Even Jgrstad
Styremedlem Frode Nygard
Styremedlem Jon Olsen
Varamedlem Ingun Gard
Varamedlem Morten E. Stene
Valgkomite Janne Baltzersen
Valgkomite Victor Rosenvinge

Fellesareal-komite Victor Rosenvinge *
Fellesareal-komite Morten E. Stene *
*Se sak 5.e

Pa valg: 2025
Pa valg: 2024
Pa valg: 2024
Pa valg: 2025
Pa valg: 2025
Pa valg: 2025
P3a valg: 2025
Pa valg: 2025
Pa valg: 2025

vl
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5a. Endring i vedtekter

Forslagstiller: Styret

Saksgrunnlag:

Ved gjennomgang av sameiets vedtekter er det henvist til paragrafer i hht.
gammel lov om eierseksjoner.

Det er viktig at sameiets vedtekter er a jour i hht til gjeldende lowerk. Ovennevnte
endringer foreslaes rettet/inntatt i vedtektene.

Forslag til vedtak:
Endring av fglgende paragrafer i sameiets vedtekter:
Sameiets vedtekter: Vedtektene refererer til sameiermgte - totalt 50 ganger. |

hht. ny eierseksjonslov er sameiermgte erstattet med drsmgte.

Styrets innstilling: Sameiets vedtekter endrer sameiermgte til drsmgte — totalt 50
ganger.

Vedtak: Godkjent

Vedtektens § 9. 4 avsnitt punkt 5: Samtykke til reseksjonering som nevnt
eierseksjonslovens § 12 annet ledd annet punktum endres til § 20 annet ledd
annet punktum

Styrets innstilling: Vedtektenes § 9 henvisning til eierseksjonslovens § 12 annet
ledd annet punktum endres til § 20 annet ledd annet punktum

Vedtak: Godkjent

Vedtektens § 22: De andre sameierne har panterett i seksjonens for krav mot
sameieren som fglger av sameieforholdet etter reglene i eierseksjonslovens § 25
endres til eierseksjonslovens § 37

Styrets innstilling: Vedtektenes § 22 henvisning til eierseksjonsloven § 25 endres
til eierseksjonslovens § 31

Vedtak: Godkjent

e
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Vedtektens § 24: Pdlegg om salg og tvangsfravikelse endres fra
eierseksjonslovens § 26 til eierseksjonslovens § 38.

Ordlyden om fravikelse endres fra eierseksjonslovens § 27 til eierseksjonsloven
§ 39.

Styrets innstilling: Vedtektenes § 24 henvisning til eierseksjonsloven endres til
eierseksjonslovens § 38 i fgrste ledd og eierseksjonslovens § 39 i andre ledd.

Vedtak: Godkjent

Vedtektens § 25 Eierseksjonsloven: Foreslas endret til fglgende ordlyd:

Om ikke annet fglger av disse vedtektene gjelder reglene i Lov om eierseksjoner
av 16. juni 2017. Ved motstrid mellom bestemmelser i vedtektene og fravikelige
bestemmelser i eierseksjonsloven, gar vedtektsbestemmelsene foran.

Styrets innstilling: Vedtektenes § 25 endres i hht. forslag ovenfor.

Vedtak: Godkjent

5b. Innflyttingsgebyr («Utleiegebyr») - Endring av vedtektenes § 3, 4.
ledd

Forslagstiller: Styret

Saksgrunnlag: For utfyllende saksgrunnlag se innkalling

Ihht til vedtektene § 3, 4. avsnitt skal utleier betale et innflyttingsgebyr pa kr.
4.000,-. Dette gebyret kreves inn blant annet, pga det er bruksslitasje pa felles
arealene ved inn- og utflytting, samt registrering i styreportalen fordi styret i
sameiet skal til enhver tid vite hvem som bor i hos oss slik at vi ivaretar HMS-
kravene ved f.eks. branntilfelle.

Styrets vurdering:

Styret mener det skal vaere samme gebyrstgrrelse pa eierskiftegebyret som
betales forretningsfgrer ved salg og innflyttingsgebyret som betales til sameiet
ved leietakerutskiftinger.

Styrets innstilling:
Vedtektene § 3, 4. ledd endres til:

Ved innflytting av leietakere palgper det et innflyttingsgebyr palydende fire
ganger rettsgebyret som skal dekke bruksslitasje pa fellesarealene. Gebyret
faktureres seksjonseier og innbetales til sameiets driftskonto.

Vedtak: Enstemmig vedtatt
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5c. Ytterkledning OSB-plater

Forslagstiller:
Morten Knutsen v/Terje Knutsen, seksjon nr. 38

Saksgrunnlag: For utfyllende saksgrunnlag se innkalling
Saken dreier seg om potensielle byggetekniske problemer — kvaliteten pa
ytterkledningen - som kan komme opp etter at garantitiden har utlgpt.

Forslag til vedtak:
Vi, eierne, ber styret om a komme tilbake med dokumentasjon som bekrefter at

overgangen fra furu- eller granbord til OSB plater under kledningen har vaert
gjenstand for dokumenterbar awiksbehandling, enten disse opplysningene
skaffes tilveie fra Tordenskiolds Brygge AS eller at en analyse av de faktiske
forholdene bestilles hos en autorisert bygningsteknisk instans. Dette bgr skje i
god tid fgr garantitiden utlgper.

Styrets vurdering:
Styret stgtter forslaget

Styrets innstilling:

Styret innhenter dokumentasjon som kan bekrefte om overgangen fra furu- eller
granbord til OSB plater under kledningen har veert gjenstand for dokumenterbar
awviksbehandling. Dokumentasjon innhentes fra Tordenskiolds Brygge AS eller
ved Kjgp av tjeneste fra en autorisert bygningsteknisk instans i god tid f@r
garantitiden utlgper.

Vedtak: Rapport er innhentet og konkludert med at endring ikke har
dokumenterbart awik. Informasjon til orientering

5d. Remningsvei/HC-parkering mm

Forslagstiller: Forslag fra Finn og Eva Haug, seksjon nr. 28

Saksgrunnlag:

1) At rémningsvei fra Kronprinsensgate 1A apnes, slik at denne kan dpnes fra
innsiden. Det er soleklart at dette er en "glipp " i behandlingen fra
Fredrikstad Kommune i anledning godkjennelse av bygget, noe ogsa
tidligere brannsjef Svanses mente ved befaring, etter henvendelse fra meg.

2) HC plasser i garasje ma merkes i h.t. godkjent plantegning fra kommunen
og ikke utbygger.

3) | og med at kommunen har overtatt parkeringen langsmed bygget i
Tordenskioldsgate og kommmunens P skilt er oppe med
tidsanvisning /betaling, ma styret kontakte kommunen slik at HC parkering
ogsa kan merkes her, til benyttelse av beboere
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Styrets vurdering:

1) Styret valgte a stenge/sikre denne veien, da den ble brukt av veldig mange
uvedkommende. De kom seg lett inn | helebygget, da porten var lett a
apne utenifra. Styret valgte ulikelgsninger, men mange beboere valgte  la
denne dgren sta uldst fra innsiden.

2) HC - plassene skulle veert merket av utbygger. HC-plassene er gjenstand
for rettsforhandlingene jfr ovennevnte arsrapport.

3) Slik styret har forstatt kan alle med «HC-kort» fritt parkere pa kommunens
plasser.

Styrets innstilling:

1) Styret foreslar i forbindelse med forslag 5 e) og fa opprette et eget utvalg
for utredning av bruk og utforming av fellesarealene. Derfor foreslar styret
at denne rgmningsveien utredes av dette utvalget.

2) Styret stgtter forslaget til merking av HC-plassene, dette bar skje snarest
etter det foreligger en kjennelse i retten.

3) Styret mener kommmunens parkeringsvedtekter dekker dette behovet for
HC-plasser. Vi kan ikke pdlegge kommunen & markere HC-plasser utenfor
bygget for beboerne i bygget pa kommunens grunn. Forslaget stgttes ikke

av styret.

Vedtak:
1) Styrets innstilling tas til etterretning
2) Styrets innstilling tas til etterretning
3) Styrets innstilling tas til etterretning, og styret vil sende en sende
forespgrsel vedr. HC-plasser til Fredrikstad kommune

Styrets innstilling enstemmig vedtatt

5e. Diverse utsmykking/beplantning felles areal mm

Forslagstiller: Div. Forslag fra Victor Rosenvinge, seksjon nr. 04

Saksgrunnlag: Se innkalling for mer utfyllende grunnlag
A: Utsmykning / beplanting av fellesomrader:
1) Sette ut 15-20 planter i stgrre potter i utearealer, 1, 2. etasje; og ved
utvendige innganger + utvendige passasjer. Kostnad: 60 O00ONOK
2) Kunst/ bilder pa vegger i innvendige fellesomrader / inngangspartier
Kostnad 20 OOONOK
3) Sette ut store potteplanter i alle inngangspartiene. Kostnad 30 OOONOK
4) Sette ut 8 stk stgrre treer i store potter og stal-stolper + kjetting eller tau.
Kostnad 120 OOONOK
5) Legge gress, og plante stgrre treer for a skape en grgnn lunge i utearealets
2.etasje. Kostnad 50 O0OONOK

B: FELLES TAKTERRASSE - kr. 50.000,-
C: GARARSIJEN - maskin -kr. 50.000,-
D: SYKKELBOD - lademuligheter
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E: MERKING - stipulert kr. 5.000,-
F: ONBOARDING - lage et «onboardingsopplegg»
G: FELLES DUGNAD

Prisene som er listet opp under hvert punkt er kun anslag.

Styrets vurdering:
Styret synes dette er gode ideer som bgr sees naermere pa.

Styrets innstilling:
Sameiet etablerer et «Fellesareal-utvalg» pa 1-2 personer. Styret foreslar at
forslagstiller er leder av dette utvalget

Vedtak: Det etableres et «Fellesareal-utvalg». Morten Stene og Victor
Rosenvinge ble valgt inn i komiteen

5f. Diverse punkter, vedlikehold mm

Forslagstiller: Div forslag fra Francisco og Anne-Ki Chaves, seksjon nr. 44.
Se innkalling for utfyllende saksinformasjon

1) Korrosjon mm av fasadeplater/Drenering:

2) Vask og vedlikehold av fasaden mm

3) @ke antall styremedlemmer

4) Sammenkomst/fest i atriumet.

5) Bytte bryter til branndgra til heis/trapp fra garasjen til bergringsfri bryter.
6) Resirkulering av plast.

7) Installasjon av solceller pa sameiets tak.

8) Skade pa sokkel langs Tordenskioldsgate.

Styrets vurdering:
Styret korte vurdering pa de ulike punktene

1) Korrosjon mm av fasadeplater/Drenering: Dette er punkter som er inntatt i
hovedforhandlingene i Tingretten.

2) Vask og vedlikehold av fasaden. Dette utfgres 1 til 2 ganger arlig. Bgr legges
en vedlikeholdsplan i «Fellesareal-utvalget»

3) @ke antall styremedlemmer. Styret har vurdert dette og underspkt
muligheten. De fleste styremgter i ar har 3 styremedlemmer samt ett
varamedlem deltatt pa alle styremgter. | stedet for & utvide styret har vi hatt
et aktivt varamedlem, samt at vi gnsker et fellesareal-utvalg.

4) Sammenkomst/fest. Dette er et meget hyggelig forslag som stgttes.

5) Forslaget stgttes.

6) Resirkulering av plast. Vi har hatt en ordning med dette, det resulterte j at
det ble kastet matavfall i plastavfall dunkene. Bgr finnes en lgsning pa

dette.
7
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7) Dette er et godt forslag som ogsa har blitt diskutert i styret. Grunnet
tidspresset og all den tid det har medgatt vedr forberedelsene for
rettsmegling og rettsaken. Har vi ikke hatt tid til & utrede dette.

8) Skade pa sokkel langs Tordenskioldsgate. Dette er et av punktene som
behandles som mangel i hovedforhandlingene i rettsaken.

Vedtak:

1) Dette er punkter som er inntatt i hovedforhandlingene i Tingretten og
saken avventes

2) Legges en vedlikeholdsplan av «Fellesareal-utvalget».

3) Varamedlem er aktivt medlem og sammen med «Fellesareal-utvalget er
det ikke behov for utvidelse av styret

4) Sammenkomst/fest ~ tas til etterretning.

5) Bryter til branndgr - vaktmester ordner dette

6) Resirkulering av plast. Ordning var ikke holdbar da beboere kastet uvasket
plast som gav skjiemmende lukt.

7) Solceller pa tak: Godt forslag, men krever store investeringer og styret
jobber heller for a fa malere av forbruk vann og fjernvarme

8) Skade pa sokkel langs Tordenskioldsgate. Dette er punkter som er inntatt i
hovedforhandlingene i Tingretten. Avwenter dom

Enstemmig vedtatt

Mgtet ble hevet kl 20:05

Protokollen signeres av undertegnede:

Mgteleder: - g Protokolifgrer:
Morten Stene /s/ H{ Kjersti B. Hauge
Protokollvitne KJ@"Sﬂ B. HWQ@
\\/i}i(‘ r H,gt:ienvinge

Tk
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Sameiet Tordenskiold Brygge
Protokoll for ordineert arsmgte 06.03.2023

Sak 1: Konstituering

Ekstraordineert arsmate godkjenner innkallingen i henhold til dagsorden og sakspapirer som
ble sendt ut 28. februar 2023

Alternativ 1 - Vedtatt med 17 stemmer

"Styreleder Morten Stene velges til mgteleder. Victor Henrik Csaky Rosenvinge signerer
protokoll med mgteleder. Innkallingen, sakslisten og dagsorden godkjennes. Disse anses
som gyldige i henhold til lover og vedtektene."

Mot: 3 stemmer
Totalt antall stemmer: 20

Sak 2: Fullmakt til styret ifom. rettsmekling

| forbindelse med rettsak mellom Sameiet Tordenskiold Brygge og Tordenskiold Brygge AS
(sak 22-133235TVI-TSOS/TFRE) skal partene gjennomfare rettsmekling i et forsgk pa finne
en minnelig lgsning pa kravene saken. Styret i Sameiet behgver fullmakt til & gjennomfare
forhandlinger, samt innga eventuell forliksavtale. Seksjonseierne bes derfor stemme over slik
fullmakt

Alternativ 1 - Vedtatt med 17 stemmer

Styret gis fullmakt til & gjennomfare rettsmekling, samt innga eventuell forliksavtale med det
innhold som Styret vurderer som den beste oppnaelige totallasningen vedr. Sameiets krav i
saken.

Alternativ 2 - stemmer mot styrets innstilling - 3 stemmer

Totalt antall stemmer: 20
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Forliksradet i Fredrikstad
Postboks 284
1601 Fredrikstad

DERES REF VAR REF

81880/115435/D309314

Sak nr.

Klager:

Prosessfullmektig:

Innklagede:

Prosessfullmektig:

Advokatfirmaet Berngaard AS
www.berngaard.no

ANSVARLIG ADVOKAT i
Aleksander Nielsen OS|0 4. apr" 2022

FORLIKSKLAGE
TIL

FORLIKSRADET | FREDRIKSTAD

Sameiet Tordenskiold Brygge v/styrets leder
v/FRAM Forvaltning AS

Jens Wilhelmsens gate 3

1671 KRAKER@Y

Advokat Aleksander Nielsen
Advokatfirmaet Berngaard AS
Beddingen 8

0250 Oslo

Tordenskiold Brygge AS v/styrets leder
Ove Ramms gate 17
1606 Fredrikstad

Beddingen 8, NO-0250 Qslo post@berngaard.no
+47 2294 18 00 Org.nr. 990 625 972
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1 Innledning

Saken gjelder mangelskrav knyttet til fellesarealer i nyboligprosjektet Tordenskiold Brygge i
Fredrikstad. Klager i saken, Sameiet Tordenskiold Brygge («Sameiet») har siden overtakelse av
fellesarealene fremmet en rekke reklamasjoner pa vegne av seksjonseierne mot Innklagede,
Tordenskiold Brygge AS («Utbygger»).

Mangelskravene som er inntatt i denne forliksklagen gjelder hovedsakelig ulike mangelfulle forhold
ved parkeringsplassene i anleggets garasjekjeller (pkt. 2.2.1), samt mangler ved fasadene pa bygget
(pkt. 2.2.2).

| tillegg har Sameiet fremmet ytterligere reklamasjoner for forhold i fellesarealene. Av
prosessgkonomiske hensyn inntas disse kravene forelgpig ikke i forliksklagen (se pkt. 2.3). Det tas
imidlertid forbehold om at dette vil kunne bli aktuelt pa et senere tidspunkt.

1.1 Prosessuelt

Sameiet Tordenskiold Brygge er et eierseksjonssameie bestaende av 53 eierseksjoner,
hvorav 51 er boligseksjoner og 2 naeringsseksjoner.

Styret i Sameiet har etter eierseksjonsloven § 60 fgrste ledd adgang til & gjgre gjeldende krav som
seksjonseierne har mot utbygger nar disse kravene knytter seg til mangler ved fellesarealene.
Sameiets styret v/ styreleder er tillagt kompetanse til 3 saksgke med bindende virkning for alle
seksjonseierne i saker som gjelder krav mot utbygger vedrgrende fellesarealer, jf. eierseksjonsloven
§ 60 annet ledd. Det er fattet vedtak i ekstraordinaert arsmgte i Sameiet som gir styret fullmakt til &
igangsette rettslig prosess vedr. mangler i fellesarealet.

Varsel om sgksmal iht. tvisteloven § 5-2, ble sendt utbygger den 06. desember 2021.
Bilag 1 Brev fra Advokatfirmaet Berngaard 06.12.2021 med sgksmalsvarsel
Saken er anlagt i Innklagedes alminnelige verneting, jf. tvisteloven § 4-1 (1) og (2).

Til tross for at sakens tvistesum overstiger kr. 200 000 ma saken reises for forliksradet ettersom
Innklagede etter Klagers kunnskap ikke har veert bistatt av advokat i saken, jf. tvisteloven 6-2 (2) (a).

Advokatfirmaet Berngaard representerer klager og undertegnede vi mgte som prosessfullmektig for
klager i forbindelse med eventuell behandling i forliksradet.

1.1.1 Saken egnethet i forliksrddet - forliksrddets adgang til G avsi dom

Pa grunn av sakens kompleksitet, omfang og historikk vil Sameiet anfgre at det er lite sannsynlig at
saken vil egne seg for videre behandling i forliksradet.

| saker som gjelder formuesverdier med tvistesum over kr. 200 000 kan forliksradet kun avsi dom nar
begge parter samtykker til det. Sameiet tar forbehold om & ikke samtykke til dette. Den endelige
vurderingen vil bero pa Utbyggers tilbakemelding i tilsvaret.

Advokatfirmaet Berngaard AS side 2



2 Sakens faktiske side
2.1  Overtakelse og 1-arshefaring av fellesarealer

Utbygger har oppfert og solgt leiligheter i prosjektet Tordenskiold Brygge i Fredrikstad Kommune.
Prosjektet ble ferdigstilt 2019/2020 og bestar av 51 selveierleiligheter og 2 naringslokaler. |
salgsprospektet markedsfgres prosjektet som et «eksklusivt og stilrent» boligprosjekt. Ogsa
prisnivaet pa leilighetene gjenspeiler lovhaden om eksklusive leiligheter med hay standard.

Fellesarealene ble overlevert til Sameiet februar 2020. Det ble gjennomfgrt overtakelsesbefaring av
fellesarealene 4. februar 2020.

Bilag 2 Befaringsprotokoll fellesarealer 4.februar 2020.

Sameiet har helt siden overtakelsen reklamert og fulgt opp en rekke ulike mangler i fellesarealene.
En del av disse har i Igpet av prosessen blitt utbedret av Utbygger, men enkelte av de starre
forholdene gjenstar fremdeles. | tillegg har det blitt avdekket og reklamert pa ytterligere forhold i
forbindelse med 1ars-befaring som ble gjennomfgrt 21. oktober 2021.

Bilag3  Protokoll 1ars-befaring fellesarealer 21. oktober 2021.

Styret i Sameiet har over lengre tid forspkt a avklare ansvarsforholdene med Utbygger, men har
opplevd manglende vilje hos Utbygger til 3 fglge opp reklamasjonene. | tillegg opplever Sameiet
manglende evne og/eller vilje hos Utbygger til 4 falge opp de reklamasjonene som er erkjent,
innenfor de tidsrammer som fglger av bustadoppfgringsloven.

Utbygger har na endelig avvist ansvar for flere av det stgrste reklamasjonene. Dette er bakgrunnen
for at Sameiet ser seg tvunget til a igangsette rettslig prosess.

P4 tidspunktet for denne forliksklagen foreligger det fremdeles en uavklart dialog rundt en rekke
forhold som ble reklamert av Styret i forbindelse med lars-befaringen i oktober 2021. Basert pa den
forelgpige tilbakemeldingen knyttet til disse reklamasjonene, samt historikken i oppfalgingen fra
Utbyggers side, er det grunn til 3 tro at ogsa flere av disse forholdene vil bli endelig avvist av
Utbygger.

2.2 Kravene i saken
2.2.1 Mangler ved parkeringsplassene i garasjekjeller

Seksjonseierne disponerer 51 garasjeplasser som befinner seg i byggets underetasje (Plan U).
Parkeringsplassene i garasjekjelleren utgjgr en del av fellesarealene. Det foreligger flere mangelfulle
forhold i tilknytning parkeringsplassene. De mangelskrav som inntas i denne forliksklagen er:

e Bredde pa parkeringsplassene (pkt. 2.2.1.1)

e HC-plasser (pkt. 2.2.1.2)

e Awvik sammenlignet med godkjente tegninger (pkt. 2.2.1.3)

Sameiet har reklamert pa disse forholdene ovenfor Utbygger, ref. blant annet pkt. 1.-4 i protokoll fra
1ars-befaring (bilag 3). Selv om hver av de ulike forholdene utgjgr en mangel i seg selv, nevnes det
likevel at forholdene delvis pavirker hverandre, og at de ulike aktuelle misligholdsbefgyelser
(prisavslag / erstatning / utbedring) dermed ogsa ma sees i sammenheng.

Utbygger har i sin tilbakemelding pa reklamasjonene avvist at det foreligger mangler ved
parkeringsplassene.

Advokatfirmaet Berngaard AS side 3
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2.2.1.1 Bredde pd parkeringsplassene

Parkeringsplassene i garasjeanlegget er smalere enn gjeldende krav. Parkeringsplassene har mer eller
mindre gjennomgaende en nettobredde pa 2,30 - 2,35 meter. Dette avviker fra kravet til bredde som
folger av lov, forskrift og SINTEF-anbefalinger - og som i rettspraksis er lagt til grunn som gjeldende
for denne type parkeringsanlegg.

Rettsforholdet mellom seksjonseierne og Utbygger reguleres av bustadoppferingsiova («buofl.»). Det
folger av buofl. § 25 annet ledd at det foreligger en mangel dersom resultatet ikke er i samsvar med
offentligrettslige krav som er stilt i lov eller i medhold av lov.

Det naarmere kravet til utforming av parkeringsplasser fglger av TEK 17 § 8-8 jf. § 8-1. Etter TEK 17 §
8-1 skal en parkeringsplass utformes slik at den er «tilstrekkelig egnet» til sin funksjon.
Bestemmelsen oppstiller et funksjonskrav for parkeringsplasser, hvor det narmere innholdet i kravet
ma utledes av SINTEF Byggforsks anvisninger, jf. blant annet LE-2020-66633. Det falger av SINTEF
detaljblad 312.130 Parkeringsplasser og garasjeanlegg punkt 312, at:

«Parkeringsplassens lengde ma vzere 5,0 m. Bredden bgr veere 2,5 m. [951] angir
at plassen med bredde 2,3 m og 2,4 m kan benyttes pé visse vilkdr. Breddemalet
er nettomdl per plass forutsatt at bredden ikke er begrenset av vegger eller sgyler.
Med vegg pd den ene siden bgr bredden pd plassen vaere 2,8 m og med vegg pd
begge sider bgr bredden pa plassen veere 3,0 m. Om breddetillegg ved sgyler, se
pkt. 55.»

Bredden pa parkeringsplasser kan etter SINTTEFS anvisninger kun pa visse vilkdr vare smalere enn
2,5 meter. SINTEF viser i den forbindelse til Statens Vegvesens, Veg- og gateutforming, Hadndbok
N100 [951]. Anvisningen i denne hdndboken er imidlertid ikke aktuell for parkeringsplassene i dette
prosjektet.

Utgangspunktet om minimum 2,5m bredde per plass er et nettomal som forutsetter at bredden pa
plassene ikke er begrenset av vegger eller sgyler. Krav til bredde gkes ved plasseringen av sgyler
mellom parkeringsplassene, jf. pkt. 55 i SINTEF detaljblad 312.130. Dette har direkte betydning for
krav til nettobredde pa plassene i Tordenskiold Brygge.

For alle parkeringsplassene som har tilstetende sgyler gjelder det tilleggskrav om bredde som
tilsvarer bredden pa sgylen. Dette gjelder dersom sgylene er plassert ved bilens bakhjul. Dersom
soylene er plassert lengre ut ved innkjgring til plassene, slik tilfellet er pa de fleste plassene i
garasjeanlegget i Tordenskiold Brygge, ma de tilstgtende plassene ha nettobredde pa minimum
2,8m. For parkeringsplasser som er lokalisert inntil vegg pa én eller begge sider, er kravet til bredde
pa henholdsvis 2,8 eller 3,0 meter.

Ettersom utformingen av parkeringsplassene avviker vesentlig fra kravene som kan utledes fra
SINTEF detaljblad 312.130 vil Sameiet gjgre gjeldende at parkeringsplassene er & regne som
mangelfulle, jf. buofl. § 25 annet ledd.

Utbygger har avvist ansvar for forholdet, og har dermed ikke rett til 3 paberope seg en
utbedringsrett. Det oppfattes fra Sameiets side uansett som «umulig» 3 rette forholdet pa en
tilfredsstillende mate ettersom det ikke vil veere tilstrekkelig plass i garasjeanlegget til & bade
oppfylle breddekravet og kravet til antall parkeringsplasser. Sameiet er derfor tvunget til 8 fremme
krav pa prisavslag og/eller erstatningskrav pa grunnlag av forholdet. Basert pa en vurdering av
verdireduksjon som fglge av mangelfulle parkeringsplasser kreves kr. 200 000 per plass (51plasser).

Advokatfirmaet Berngaard AS side 4

144



2.2.1.2 Mangelfulle HC-plasser - antall og utforming
Sameiet anfgrer at det ikke er opparbeidet tilstrekkelig antall HC-plasser med riktig utforming i
henhold til gjeldende regelverk.

Det foreligger egne krav til utforming av parkeringsplasser som skal benyttes som HC-plasser.
Parkeringsplassene som er avsatt til HC-plasser for Tardenskiold Brygge har ulik utforming, men
gjiennomgaende er at de ikke tilfredsstiller kravene til utforming som stilles etter SINTEF Byggforsks
anvisninger.

Det fremgar av SINTEF detaljblad 312.130 punkt 32 at bade Statens Vegvesen og Norges
handikapforbund angir at handikapplasser skal ha en lengde pa 6,0 meter og bredde pa 4,5 meter.
SINTEF detaljblad 312.130 Parkeringsplasser og garasjeanlegg punkt 322:

Statens vegvesen angir lengden pd plassen til 6,0 m og bredden til 4,5 m [951] og
[953]. Norges Handikapforbund gir de samme mdlene [954].

HC-plassene i Tordenskiold brygge tilfredsstiller ikke gjeldende krav, og er dermed a regne som
mangelfulle, jf. buofl. & 25 annet ledd fgrste punktum. Konsekvensen av dette er at det per i dag
foreligger avvik mellom antall godkjente HC-plasser og det antall HC-plasser som i falge offentlige
krav skal opparbeides for prosjektet.

TEK 17 § 8 -8 farste ledd angir krav om «tilstrekkelig antall parkeringsplasser for
forflytningshemmede der det er stilt krav om parkering i eller i medhold av plan- og bygningsloven. ».
Det er bade i spknad og godkjenning av rammetillatelse forutsatt flere HC-plasser i forbindelse med
tiltaket enn det som er tilfelle per i dag. Godkjente byggetegninger angir konkret 5 HC-plasser i
parkeringskjeller. I tillegg fglger det av beskrivelsene i rammetillatelsen at «minst 10%
parkeringsplassene i omradene P1-P4 skal settes av til parkering for bevegelseshemmede»

| Utbyggers tilbakemeldinger angidende dette forholdet synes det som at Utbygger mener at det for
dette prosjektet er tilstrekkelig & levere 1stk HC-plass. Sameiet bestrider for et hvert tilfelle at 1stk
HC-plass oppfyller kravet om «tilstrekkelig antall parkeringsplasser for forflytningshemmede», ref.
TEK 17 § 8 -8 fgrste ledd.

Det er helt ngdvendig for Sameiet at kravet om tilstrekkelig antall HC-plasser er riktig oppfylt.
Sameiet er etter eierseksjonsloven § 26 annet ledd pliktig til «sikre at parkeringsplasser som i vedtak
etter plan- og bygningsloven er krevet opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne,
gjores tilgjengelige for disse.»

Ettersom tilfredsstillende HC-plasser (bade antall og utforming) er kritisk for aktuelle brukere, bade
naveerende og fremtidige, krever Sameiet at Utbygger utbedrer HC-plasser slik at dette oppfyller
lovpalagte krav. Dersom utbedring av dette forholdet innebaerer at gvrige parkeringsplasser
pavirkes/reduseres, tar Sameiet forbehold om & kreve gkonomisk kompensasjon som fglge av dette.

2.2.1.3 Awvik sammenlignet med godkjente tegninger

Sameiet anfgrer at det foreligger avvik mellom faktisk antall/fordeling av parkeringsplasser og det
som fglger av godkjente tegninger og tillatelser. Etter Sameiets synspunkt innehar garasjeanlegget
per i dag parkeringsplass(er) som ikke er godkjent i henhold til byggesgknad og offentlig
godkjennelser. Dette gjelder isaer etablering av ekstra parkeringsplass, samt endringer knyttet til HC-
plasser. Sameiet krever utbedring av forholdet slik at det er samsvar mellom godkjente
byggesaksdokumenter og den faktiske opparbeidelsen av parkeringsplasser i garasjeanlegget. Det
antas likevel at gvrige krav i saken potensielt kan pavirke dette forholdet, slik at rettingen av dette
bgr avvente til gvrige forhold er naermere avklart.
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2.2.2  Mangelfull innfesting av kledning

Sameiet anfgrer at innfestingen av trekledningen pa byggets fasader er mangelfull ved at det er
benyttet uriktig type materiale for innfesting. Sameiet har reklamert pa forholdet helt siden
overtakelse.

Sameiet er kjent med at det angaende dette forholdet har vaert en reklamasjonsprosess mellom
Utbygger, hovedentreprengr (Brick AS) og underentreprengr (HSN Bygg og Bemanning AS). Sameiet
er imidlertid ikke kjent med det endelige resultatet av denne prosessen. Utbygger har nd uansett
avvist ovenfor Sameiet at forholdet representerer en mangel.

Trekledningen pa leilighetsbygget er innfestet med galvanisert spiker. Kombinasjonen av de
galvaniserte spikrene og kobberet i kledningen medf@rer skiemmende avrenninger i kledningen ved
innfestningspunktene. | tillegg vil galvanisert spiker ha kortere levetid enn anbefalt rustfritt eller
syrefast innfestingsmiddel.

Etter buofl. § 25 fgrste ledd jf. § 7, foreligger det en mangel dersom arbeidet ikke er utfgrt pa faglig
godt vis. Hva som er god faglig utf@ring ma vurderes ut fra forskrifter, standarder,
produktdokumentasjon og gjeldende bransjenormer.

| FDV-dokumentasjonen for kledningen som Sameiet mottok fra Utbygger i forbindelse med
overtagelse av fellesarealene star det under punktet «Festemiddel:

«For G unngd skjemmende avrenninger md festemiddel i rustfritt A2 eller syrefast
A4 benyttes.»

Bilag 4 FDV dokumentasjonen datert Juni 2019

| forbindelse med handteringen av denne reklamasjonen ovenfor sin utfgrende underentreprengr,
innhentet hovedentreprengren i prosjektet (Brick) en rapport fra Multiconsult. Ogsa i denne
rapporten konkluderes det med at benyttet festemiddel er i strid med anvisningene i FDV-
dokumentasjonen for kledningen. | rapporten papekes det ogsa at det i en arrekke har veert en kjent
anbefaling i bransjen a benytte rustfritt eller syrefast til innfesting av kledningen.

Bilag 5 «Reklamasjonsrapport» av 25. september 2020, utarbeidet av Multiconsult

Rapporten fra Multiconsult refererer til at utfgrende underentreprengr har foreslatt en
utbedringsmetode ved & bruk fargesatt beis for & forsegle den galvaniserte spikeren slik at avrenning
unngas. En slik Igsning vil imidlertid medfgre endret uttrykk pa kledningen sammenlignet med det
seksjonseierne har kjgpt, samt medfgre en gkning i fremtidig vedlikeholdsbehov med tilhgrende
gkning i kostnader for Sameiet. Multiconsult har beregnet naverdien av den gkte
vedlikeholdskostnaden til kr. 850.000,- inkl. mva.

Sameiet anf@rer at bruken av galvaniserte spikre som festemiddel utgjgr en mangel, jf. buofl. § 25
fgrste ledd jf. § 7. Palegg om utbedring av mangelen ved utskiftning ansees a innebaere kostnader
som gar ut over Utbyggers utbedringsplikt etter buofl. § 32 ferste ledd.

For det tilfelle at Utbygger krever & utbedre med pafgring av fargebesatt beis, vil Sameiet kreve
gkonomisk kompensasjon i trad med beregningen fra Multiconsult. Dette har ikke tidligere blitt
tilbudt Sameiet som et Igsningsforslag, og en slik I@sning er derfor ikke avvist av Sameiet.

Advokatfirmaet Berngaard AS side b6



Alternativt ma Sameiet selv engasjere en entreprengr til 8 utbedre, og vil deretter kreve prisavslag i
trad med buofl. § 33. Det kan i tillegg bli aktuelt a kreve erstatning etter buofl. § 35.

2.3 @vrige mangelfulle forhold som varsles i forbindelse med forliksklagen

1 tillegg til nevnte mangler knyttet til garasjeanlegget og fasadene, foreligger det ogsa gvrige
mangelfulle forhold ved fellesarealene. Sameiet vil av prosessgkonomiske grunner forelgpig holde
disse utenfor saken, men varsler samtidig at disse vil bli inntatt i saken dersom Utbygger ikke relativt
raskt giennomferer tilfredsstillende utbedring av forholdene. Dette gjelder:

e Vanninntrengning pa fasade (pkt. 2.3.1)
e Manglende organisering av parkeringsplasser i garasjeanlegg (pkt. 2.3.2)
e (vrige mangler reklamert i forbindelse med 1ars-befaring (pkt. 2.3.3)

2.3.1 Vanninntrengning pd fasade

| forbindelse med gjennomfe@ring av 1ars-befaringen ble det avdekket og reklamert pa
vanninntrengning pa fasade innenfor kledning i svalgangene. Sameiet oppfatter forholdet som sveert
alvorlig, med potensielt betydelig skadeomfang. Det er forelgpig usikkert hva som er drsak til
vanninntrengingen, samt hvilket omfang forholdet endelig vil kunne ha.

Sameiet oppfatter at Utbygger har erkjent ansvar for forholdet. Rekkevidden av ansvaret Utbygger
patar seg er imidlertid fremdeles uklart, herunder hvilke utbedringer Utbygger planlegger a gjare.

I lys av tidligere oppfelgingshistorikk har Sameiet behov for avklaringer rundt ansvar og konkrete
utbedringstiltak av forholdet. Sameiet vil derfor sette en frist for Utbygger til 8 komme med en
endelig avklaring pa tidspunkt og innhold av utbedringsarbeider i tilknytning til dette forholdet.
Denne fristen settes lik som fristen for a inngi tilsvar i denne saken.

Det papekes i denne sammenheng at Sameiet har krav pa at eventuell utbedring skal skje innen
relativt korte frister, jf. buofl. § 32 tredje ledd.

2.3.2 Manglende organisering av parkeringsplasser i garasjeanlegg

Sameiet har reklamert pa at garasjeanlegget er overlevert uten at det gjennomfegrt tilstrekkelig
seksjonering eller annen tilfredsstillende organisering. Dette medfgrer blant annet en utfordrende
situasjon med hensyn til sikring av den enkeltes seksjonseiers eierrettighet knyttet til
parkeringsplassene. Sameiet vil anfgre at forholdet innebaerer en mangel som TB kan holdes ansvarlig
for.

Som fglge av den uoversiktlige situasjonen knyttet til parkeringsplassene for gvrig (ref. @vrige krav i
saken), vil Sameiet formelt holde dette kravet utenfor saken. Det varsles samtidig at kravet er aktuelt
ainnta i saken pa et senere tidspunkt.

2.3.3 @vrige mangler reklamert i forbindelse med 1érs-befaring

| forbindelse med 1ars-befaringen som ble gjennomfgrt 21.oktober 2021 ble det avdekket og
reklamert pa en rekke mangelfulle forhold i fellesarealene. Sameiet har gjentatte ganger forspkt a
komme i dialog med Utbygger vedr. avklaring av ansvar for disse forholdene. Sameiet opplever
imidlertid at utbygger i liten grad bidrar til avklaring rundt disse forholdene.

Tilbakemeldingene fra Utbygger pa enkelte av forholdene tyder pa at Utbygger erkjenner ansvar. Det
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er likevel en gjennomgdende utfordring at Utbygger ikke fglger opp de reklamasjonene som er
erkjent. | tillegg er det flere forhold som Utbygger ikke har erkjent ansvar for, enten ved avvisning
eller manglende tilbakemelding.

Sameiet vil na sette en endelig frist for Utbygger til 8 komme med sine tilbakemeldinger pa punktene
i listen fra lars-befaringen. Denne fristen settes lik som fristen for d inngi tilsvar i denne saken.

Bilagé  Liste over reklamerte forhold ifbm 1ars-befaring

Det understrekes for ordens skyld at lovens frister for utbygger til & hevde sin utbedringsrett for
lengst er ute, og at Sameiet derfor vil igangsette utbedring for Utbyggers regning dersom Utbygger
ikke gir tilfredsstillende tilbakemelding innen fristen, og falger opp med a utfgre i trdd med dette.

3  Sakens rettslige side

Rettsforholdet mellom seksjonseierne og Utbygger reguleres av bustadoppfgringslova («buofl.»). Det
fglger av buofl. § 1b at styret i et eierseksjonssameie kan gjgre gjeldende krav som knytter seg til
fellesareal etter reglene i eierseksjonsloven § 60 fgrste ledd tredje punktum.

Etter buofl. § 25 fgrste ledd jf. § 7, foreligger det en mangel dersom arbeidet ikke er utfgrt pa «faglig
godt vis». Hva som er god faglig utfgring ma vurderes ut i fra blant annet forskrifter, standarder,
produktdokumentasjon og gjeldende bransjenormer.

Videre fglger det av buofl. § 25 annet ledd at det foreligger en mangel dersom resultatet ikke er i
samsvar med offentligrettslige krav som er stilt i lov eller i medhold av lov. Mangelsvurderingen ma
blant annet gjgres pa bakgrunn av kravene i teknisk forskrift (TEK 17), som igjen ma vurderes i lys av
krav oppstilt i SINTEF Byggforsks anvisninger mm, jf. rettspraksis.

Sameiet anfgrer at forholdene inntatt under pkt. 2.2 ovenfor er & regne som mangler. Disse
manglene Sameiet grunnlag for a fremme ulike misligholdsbefgyelser, jf. buofl. kap IV.

Krav om prisavslag/erstatning
Sameiet fremmer krav om gkonomisk kompensasjon i form av krav om prisavslag / erstatning for
fglgende forhold, jf. buofl §§ 33 og 34:

e Parkeringsplasser — bredde: kr. 200 000 per plass x 51 plasser (ref. pkt. 2.2.1.1).
e Mangelfull innfesting av kledning: kr. 850 000 (ref. pkt. 2.2.2).

Beregningen av stgrrelsen pa de gkonomiske kravene i saken ma delvis bli en skjgnnsmessig
vurdering basert pa enkelte konkrete forhold. Sameiet tar forbehold om 3 justere dette.

Krav om utbedring
Som felge av kravenes art vil Sameiet fremme krav om utbedring for fglgende forhold, jf. buofl § 32:

e Parkeringsplasser: HC-plasser — antall og utforming (ref. pkt. 2.2.1.2)
e Parkeringsplasser: Avvik sammenlignet med godkjente tegninger (ref. pkt. 2.2.1.3)

4  Saksomkostninger

I medhold av tvl. § 6-13 kreves saksomkostninger dekket i henhold til omkostningsoppgaven
nedenfor.
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Honorar Belgp NOK
Gebyr for forliksradet, tvl § 6-13 (1) bokstav a (1,15 R) 1406
Halvt rettsgebyr for parter uten personlig mgteplikt 599
Rettshjelp, tvl § 6-13 (1) bokstav d (fire ganger R) 4796,-
Totalt 6 801,-
5 Pastand
Det nedlegges slik pastand:
1 Tordenskiold Brygge AS demmes til & betale kr. 11 050 000 til Sameiet Tordenskiold

Brygge, med tillegg av rente etter forsinkelsesrenteloven § 3 fgrste ledd fra forfall til

betaling skjer.

2 Tordenskiold Brygge AS dgmmes til & utbedre HC-parkering i trad med gjeldende

krav for prosjektet.

3 Tordenskiald Brygge AS dgmmes til & utbedre avvik mellom godkjente
byggesaksdokumenter og den faktiske fordelingen av parkeringsplasser i

garasjeanlegget.

4 Tordenskiold Brygge AS demmes til & erstatte Sameiet Tordenskiold Brygge sine
saksomkostninger med kr. 6 801, med tillegg av rente etter forsinkelsesrenteloven §

3 fgrste ledd, fra forfall til betaling skjer.

Ved uteblivelse fra innklagede kreves det fravaersdom.

ok E

Forliksklagen er sendt per post i tre eksemplarer til Fredrikstad forliksrad.

Advokatfirmaet Berngaard AS

Mlessitoctlpllse

Aleksander Nielsen
Advokat

Advokatfirmaet Berngaard AS

side 9

149



150

Kartverket
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Bestilling: C3 2024-04-08 (5) 136

Kopi av dokument fra vart arkiv
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Sgknad om seksjonering

Tinglysingsrekvirenten (kommunen)

Ki skal fylle ut dette feltet og sende sh

til Kartverket.

Kommunens navn

Kommunens adresse

Kontaktperson

Fredrikstad Kommune

MBS, W2 T sTAD

Anita Sarer

1. Opplysninger om innsenderen

Feltet skal fylles ut av den som sender inn sgknaden til kommunen. Dette kan vare den som eier eiend (hj Ish ), men ogsd en
eller annen med fullmakt fra hj Isk (e).
Mavn Fadselsnr./Org.nr. E-postadresse
Tordenskiold Brygge AS 986471081 cato@jaca.no
Adresse Post Py | Telefonnummer
Ove Ramms Gate 17 1606 Fredrikstad 97181000
2. Opplysninger om eiendommen
Ko nava Gardsnr. Bruksnar. Festenr.
0106 Fredrikstad 300 1312

3. Hvem eierffester eiendommen? (Hjemmelshaver(e)

Fadselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) MNawn Eierandel (oppgis
som brak)
986471081 Tordenskiold Brygge AS 1/1

4. Sgknad (gnsket oppdeling av eiendommen)

Eiend spkes oppdelt i i slik det fi ar av fi fi
Dersom ei @nskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, ma du fortsette utfyllingen pi spknadens siste side.
Seksjons- | Seksjonens farmil Sameiebrak (teller) Tilleggsareal

B = Boligseksj f; ogsd | Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst | Fyll ut denne | hvis skal ha tilleggs

fritidsboliger) skriver du som vil vare B =tillege ibygning

N = naringsseksjon av tellzrne til samtlige seksjoner i sameiet. G =tilleggsareal i grunn (krever oppmilingsforretning)

58 = samleseksjon bolig 8G = tilleggsareal | bygning cg grunn (krever oppmilingsforretning]

SN = samleseksjon naring
S.nr | For- | Brok Tilleggs- | S.nr | For- | Brgk Tilleggs- | S.nr | For- | Brgk Tilleggs- | S.nr | For- | Brok Tilleggs- | 5.nr | For- | Brgk Tilleggs-

mil | (teller) areal mil | (teller) areal mil | (teller) areal m3l | (teller) areal mal | (teller) areal
1 |N |286 13 |B 145 B 25|B |145 B 37|B |47 B 4918 |74 B
2 |N |106 14 |B |47 B 26 |B |47 B 38|B |47 B 50 |B |69 B
3 [B |54 B 15 (B |47 B 27|B |47 B 39(8 |254 B 51|B |74 B
4 |B |145 B 16 (B |97 B 28 |8 |97 B 40|18 |73 B 52|18 |100 B
5 |B |47 B 17 |B |97 B 29 |8 |162 B 41|B |74 B 53|B |285 B
6 |B |47 B 18|B |162 B 30|B |86 B 42 |B |69 B 54
7 |B |47 B 19|8B |86 B 31|B |73 B 43|B |74 B 55
8 |B |47 B 20(B |73 B 32|B |74 B 44 |B |154 B 56
9 |B |47 B 21|B |74 B 33|B |69 B 45|B | 145 B 57
10(8 |47 B 22 (B |69 B 34|B |74 B 46 |B  |162 B 58
11|B |47 B 23|B |74 B i5|B |210 B 47 |B |86 B 59
12 |B |47 B 24|B |210 B 36 |B |145 B 48|B |73 B 60
Sum tellered 5237 Newvner=| 5237
il
Dato | nnsenderens upderskrift § ¥ i
26/08-2019 A k.. L( o A ;
L I

Fastsatt av Ki |- og moderni gsder tet med hj 1i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert sgknad om seksjonering Sidelava
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5. Ngdvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen
Her skal sgker kun gi opplysninger om dob som er ngdvendige for at seksj ingen skal kunne tingl for ek | dol som
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler.

6. Egenerklzring om at vilkirene i eierseksjonsloven er oppfylt
Hjemmaelshaver(ne) erklarer at:

a) E hver seksjonseier har enerett til & bruke en bruksenhet

b) E hver bruksenhets idel er en klart avgi og hengende del av en bygning pa eiend og haregen i
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

fra fell !

c) E det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til 3 sikre det antallet parkeringsplasser som folger av byggetillatelsen eller plangrunniaget

d) K ingen omfatter alle bruksent i efend

e) A seksi ingen omf; bare én gr iendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at ke med ykke fra K ket har gjort
unntak fra vilkdret

f) @ det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformal eller annet formal, o bruksformalet eri med Ipl malet,
eller annen bruk det er gitt tillatelse til

[ E rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller spknadspliktige tiltak i eksisterende
byee

h) E arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal,

seksjoneres til fellesareal

i) ] det er fastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart & avgi eller benytte uriktig erklzring, jf. straffeloven § 365

7. Egenerklaering om at lovens tilleggsvilkar for seksjonering til bolig er oppfylt

Hi et Tl arkl

H inej at:
E Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven op har kjakk bad og we i far idelen av
bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne rom

eller

D boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig,

eller

D alle boligene inngdr i en samleseksjon bolig

Dato | innsenderens unda%‘ [/
25!08-2019 ’ L . N
oS —=

Fastsall av K |- og moderniseringsdep med hji 1i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert seknad om seksjonering Side2ava
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8. Vedlegg som skal fglge spknaden
a) jonsplan over eiend som tydelig angir | grenser, av bebyggelsen og g for i di
tilleggsdeler som skal innga i bruksenhetene
b) Pl i over jene ik i inkludert kjeller og loft. Pa skal bruksent arealer o avgrensinger, forslag til
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig
€} Sameists vedtekter
d)  Rekvisisjon av oppmilingsforretning dersem noen av bruksenhetene har utendars tilleggsareal
e) Dok jon pa at boligseksj ppiyller k il § vare sels dige b etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik
fok jon frempa av till etter plan- og bygningsloven, men ogsd opply ger fra ikkelen, tinglyste klausuler eller annet dok
kan tjene som dokumentasjon
f)  Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst uradighetserklzring som gar ut pa at eiend ikke kan disp over uten yhke fra
rettighetshaver. Samtykket md vare med original signatur
g] Dersom det er flere hj Ish til eiend, som skal seksj skal skj «Fardeling av i Jeler ved sel g
vedlegges.
9. Innsendte plantegninger
iE Som hj Ishaver(e) bekrefter jeg/vi al de vediagte p! i med den faktiske planlgsningen

10. Underskrifter

Sted og data
Fredrikstad, 26/08-2019

:Znelshavers underskrift
TR .

Gjenta navn med blokkbokstaver
3dvokat Lasse Kopperud, jf fullmakt

sted og data Hjemmelshavers underskfift ~ {__ \: 4, 7 5% 7| Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver i
Sted og dato Hjemmaelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted o dato Hjemmelshavers undersknft

Gjenta navn med blokkbokstaver

11. Kommunens saksbehandling

a) D } har beidet og vedlagt matrikkelkart for dars tilleggsdel

b) [E Brev med orienlering om vedlaket er sendt til innsenderen (ma kryssés av)

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (ma fylles ut):

Kemmunenr. | Kommunens navn Gardsnr. Bruksnr. Festenr.
Oloo FeEDRIKSTAD 20 | Bk
Dato | Underskrift Stempel
Dato | Innsenderens underskrift i
26/08-2019 4[ p K‘ g = Ares WaipiEiEiis)
i LI : ,\‘ =
Fastsatt av K I- o moderniseringsd med hj 11 forskrift = = : : *
17. desember 2017 om bruk av standardisert spknad om scksjonering Side3ava
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EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3107 Fredrikstad - 300/1312/0/30
Eierrepresentant: Tordenskiold Brygge As
Regningsmottaker: Tordenskiold Brygge As

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type Seksjon Bruksnavn Grunnforurensing Ja
Kommune 3107 Fredrikstad Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei
Gardsnr 300 Seksjonert Nei Punktfeste Mei
Bruksnr 1312 Oppgitt areal OoOm2 Kulturminne Nei
Festenr 0 Beregnet areal 0om2
Seksjonsnr 30
BYGNINGER (Antall: 1)
Bygningsnr. Type Status Neeringsgruppe Bygningsendring Bruksareal
300696682 Stort frittliggende boligbygg pa5  Ferdigattest Varehandel, reparasjon 86
etg. el. mer av motorvogner
TINGLYSTE EIERE (Antall: 1)
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle
TORDENSKIOLD BRYGGE AS 1M Hiemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelep inkl. mva
60 ESkatt Bolig 2 B97 600,00 0/00 kr 3,20 01.07.2024 1/1 0 kr 9 272,00

kr 9 272,00
v KO MTEK 05.04.2024 Side 1 av 1



$ GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3107-300/1312/0/30

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-300/1312/0/30

Bruksnavn Beregnet areal 0.0

Etablert dato 09.10.2019 Historisk oppgitt areal 0.0

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst |:| Avklarte eiere |:| Har festegrunn

|:| Bestaende Har grunnforurensning |:| Mangel matrikkelfgring

[]seksjonert []Har kulturminner []Har anmerket klage
Tinglyste eierforhold

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

TORDENSKIOLD BRYGGE H-

AS 986471081 Hjemmelshaver Ove Ramms gate 17 171
Forretninger

Forretningstype Forretningsdato

Matrikkelfort Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

SE - Seksjonering 07.10.2019 07.10.2019 Sak 2019/14276
Grunnforurensing registrert pa eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Pavirkningsgrad Myndighet Matrikkelferingsdato

Tordenskiolds gate 03 - Pavist pavirkning og

300 9-13 behov for fysiske titak 04 ~Kommune 05.04.2017
Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300696682 0 r1n4e3r- Stort frittliggende boligbygg pa 5 etg. el. FA - Ferdigattest
05.04.2024 side 1 av 2 Rapporten er levert av Geodata AS
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$ GEODATA

Matrikkelrapport
Seksjon 3107-300/1312/0/30

Bygning 300696682: 143 - Stort frittliggende boligbygg pa 5 etg. el. mer

Opprinnelseskode
Antall boenheter
Antall etasjer
Avigp

Har kulturminner

Bygningsstatushistorikk

V - Vanlig registrering

1 - Offentlig kloakk

BRA Bolig

BRA Annet
BRA Totalt
Har heis

Har sefrakminne

4851.0
379.0

5230.0

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 31.05.2018 03.08.2018

IG - Igangsettingstillatelse 04.01.2019 14.01.2019

FA - Ferdigattest 08.06.2020 11.06.2020

EB - Endre bygningsdata 17.05.2021 17.05.2021

EB - Endre bygningsdata 14.09.2022 14.09.2022

EB - Endre bygningsdata 25.01.2023 25.01.2023
Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjokken

B - Bolig H0306 86.0 6 2 1 - Kjgkken
Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

uo1 0 0.0 1.0 1.0 0.0

HO7 0 0.0 1.0 1.0 0.0

HO2 12 1181.0 0.0 1181.0 0.0

HO3 1 1087.0 0.0 1087.0 0.0

HO1 10 575.0 377.0 952.0 0.0

HO6 1 282.0 0.0 282.0 0.0

HO05 8 789.0 0.0 789.0 0.0

HO4 9 937.0 0.0 937.0 0.0
Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Tordenskiolds gate 9D 1606 FREDRIKSTAD
05.04.2024 side 2 av 2 Rapporten er levert av Geodata AS



Oversiktskart

Adresse: Tordenskiolds gate 9D, 1606 FREDRIKSTAD Mélestokk: 1:1000

Gnr/Bnr: 300/1312/0/30

w FREDRIKSTAD KOMMUNE
N

Leveransedato: 2024-04-05

Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

\

\
h22/452

h22/1/375 422/1/172 ——
h22/522) -

4_2'.2‘/1 422/1/207
RN

W 30027 e
_\\ v . T .0\6

N

300/859

300/1311
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Matrikkelkart

Adresse: Tordenskiolds gate 9D, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 300/1312/0/30

W FREDRIKSTAD KOMMUNE

Malestokk:

1:1000
Leveransedato:

2024-04-05

Datakilde: Geovekst, FKB

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver & klarlegge alle eiendommer med usikre grenser

Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (n@yaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (ngyaktighet darligere enn 14 cm)

300/27 p

|

Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig n@yaktighet. | noen tilfeller vil det vaere pakrevd & klarlegge grensene etter matrikkelloven

Usikre grenser bar klarlegges av kommunens Geodatakontor, fer tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.
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Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm):

2644.8

Arealmerknad:

Koordinatsystem:

EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

Lopenr

side: 1

Nord

6564776.15799

6564814.56901

6564828.9813

6564841.82183

6564856.18945

6564845.25474

6564833.44082

6564800.33416

Dst

610765.776812

610757.825076

610756.50457

610755.115138

610782.550442

610787.822265

610793.916048

610811.494952

Grensemerke nedsatt i

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Ikke spesifisert

Grensepunktrapport

Lengde

39.24 Umerket Annet 200
14.48 Umerket Annet 200
12.92 Umerket Annet 200
30.98 Umerket Terrengmalt 51
1215 Ukjent Totalstasion 14
133 Umerket Annet 200
37.51 Umerket Annet 200
51.74 Umerket Annet 200

Radius

Rapportdato : 5.4.2024
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE  Eiendomsrapport ciappoiih A AR

Opplysningene | Eiendomsrapporten er registrerte opplysninger pr rapportdato. Palitelighetene pa opplysningene henger naye sammen med kvalitet og neyaktighet pa
datakildene. Det tas derfor forbehold om feil og mangler i datakildene og i opplysningene som oppgis i rapporten.

Eiendomsrapport for 300/1312/0/32

Opplysningene under dekker de palegg som er gitt av virksomheten Milje og landbruk. | tillegg gis det informasjon om store eiketraer dersom slike er registrert pa
eiendommen. Nedgravde tanker som ikke er i bruk, skal temmes og fiernes. Store og/eller hule eiker er vernet. Er du i tvil om hva du kan gjere nzer en slik eik, ta kontakt med
kommunen eller fylkeskommunen.

BRENSELTANKER REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle pilegg knyttet til dette vil leveres separat fra } kshehandl

Avialenummer Type Slalus Plassering Innhold  Volum

Ingen brenseltanker er regisirert pa siendommen

TILSYNSGEBYR REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle pilegg knyttet til dette vil leveres separat fra | ksbehandl

L v Vargnawn

Ingen lilsynsgebyr er regisirer! pa eiendommen

STORE/HULE EIKER REGISTRERT PA ELLER 1 N-ERHETEN AV EIENDOMMEN (inntil 5 m fra eiendomsgrensen)
ID  Lokalitet Registreringsdato  Utforming  Omikrets

Ingen store eller hule eiker er registrert pa eller i naerheten av eiendommen

GRUNNFORURENSNING REGISTRERT PA EIENDOMMEN - Eventuelle pilegg knyttet til dette vil leveres separat fra b ksbehandl

Pavirkningsgrad
3 - Ikke akseptabel tilstand og behov for tiltak

side: 1
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Gnr/Bnr: 300/1312/0/32

Grunnkart med ortofoto

Adresse: Tordenskiolds gate 9C, 1606 FREDRIKSTAD

Datakilde:

w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Malestokk:
Leveransedato:

Geovekst, FKB

N

1:1000
2024-04-05

Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

6564899

é2/452
N

122/1l148

422111475
4251507

122/502422/1/1 7/ I.

656?849

6564799

6564749

610688

610738

6564899

T
6564849

:300/856; 5

et, Geovekstikommuners

610838

6564799

(=)
<
~
<
©
0
©

6564699
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06.02.2024, 07:47 Grunnforurensning

: Tordenskiolds gate 9-13 (300)

Lokalitet

Lokalitet ID: 300 Prosesstatus: Uavklart Myndighet: Kommune
Lokalitetnavn: Tordenskiolds gate 9-13  Status: Godkjent / Nye data under Hoyeste tilstandsklasse: -
Saksnummer: registrering Totalt areal: 5876 m2
Lokalitettype: Forurenset grunn Myndighetsniva: Kommune

Fylke:

@stfold

Kommune:

Fredrikstad

Forurenset omrade &
1 forurensede omrade(er) er registrert
Hoyeste tilstands-
ID |2 Arealbruk Areal (m2)  Pavirkningsgrad klasse

=+ 300-A  Bolighebyggelse 2927 4 3. |kke akseptabel tilstand og behov for tiltak [ Ikke satt ]

Forurensninga
Stoff I2 status
Alifater >C10-C12 (ALC10_12) ! Pavist forurensning
Alifater >C12-C35 (ALC12_35) ! Pavist forurensning
Alifater >C8-C10 (ALC8_10) ! Pavist forurensning
Arsen (As) ! Pavist forurensning
https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?lok_id=300 1/3
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06.02.2024, 07:47 Grunnforurensning

Benzo[a]pyren (BAP) ! Pavist forurensning

Kobolt (Co) ! Pavist forurensning

Nikkel (Ni) ! Pavist forurensning

PAH-16 (USEPA) (PAH-16EPA) ! Pavist forurensning

Bly (Pb) ! Pavist forurensning

Sink (Zn) ! Pavist forurensning
https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?lok_id=300 2/3
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06.02.2024, 07:47

Rapporter ¥
2 rapport(er) er registrert

Tittel/Utgiver

1H} Rapporttype Dato Saksnummer Rapport

Tordenskiolds

10.
te 9-13
gate =13, Tiltaksplan ~ sep.  2015/15652-1
Tiltaksplan
2015
forurenset gr
Notat
otatom 5.

tilngerming og
gjennomfaring

av tiltak ved 2016

Vedtak ¥

1 vedtak er registrert
Vedtakstype Fattet Frist

12 Lowverk dato
Godkjent . 4 31,
etter § 2-8i .
b Forurensningsloven mars  des.
yege- 08 2016 2020

gravekapitlet

Virksomhet
Ikke registrert

Bransje
Ikke registrert

Tiltak
Ikke registrert

dato Palegg gitt til

TORDENSKIOLD
BRYGGE AS

https://grunnforurensning.miljodirektoratet.no/faktaark.html?lok_id=300

Grunnforurensning

Tordenskioldsgate 9-13 - Tiltaksplan - forurenset grunn.pdf

Tiltaksplan jan.  2015/15652-2 Tordenskioldsgate 9-13 - Tilbakemelding pa tiltaksplan forurenset grunn.pdf

Fil

Eiendommene 3001308, 3001312 og 3001314, Tordenskioldsgate

3/3



W FREDRIKSTAD KOMMUNE

AART ARCHITECTS NO AS

Bryggegata 7
0250 OSLO
Deres referanse Var referanse Klassering Dato
2017/9289-65-127738/2020-TRBM 300/1312 08.06.2020
Ferdigattest
jfr. plan- og bygningsloven § 21-10
Delegert vedtak
Behandlet pa vegne av Delegert saksnr.
Planutvalget - delegerte 891/20

Ferdigattest gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon,
mottatt 08.06.2020 (jfr. byggesaksforskrift § 8-1) for:

Adresse: Tordenskiolds gate 9-13
Gnr. 300 Bnr. 1312

Arbeidets art: Nybygg bolig- og neeringsbygg.

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen,
og som ellers falger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen.
Med hilsen
Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.

Anna Auganes Trond Berg Mathisen
regulerings- og byggesakssjef overingenigr

Virksomhet Regulering og byggesak

Besgksadresse: Nygaardsgt. 16, 1606 Fredrikstad Postadresse: Postboks 1405, 1602 Fredrikstad
E-postadresse: postmottak@fredrikstad. kommune.no Webadresse: www.fredrikstad. kommune .no
Telefen: 69 30 60 00 Telefaks: 69 3016 26 TIf. saksbeh.: 69 30 56 11 Bankkonto:
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FREDRIKSTAD

KOMMUNE
A
Opplysninger til eiendomsmegler Fredrikstad, 11. april 2024
EM § 6-7.8 Kommunale palegg - offentlig vann- og avigpsnett Kilde: Vann- og avigpsavdelingen
Gjelder eiendom:

Kommunenr.: 3004 Gardsnr.: 300 Bruksnr.: 1312 Festenr.: 0 Seksjonsnr.: 32
Adresse: Tordenskiolds gate 9C, 1606 FREDRIKSTAD

Palegg: JA NEI
Generelt palegg i omradet om utkobling av taknedlap: X

Separering av spillvann/overvann: X
Tilkobling til aviepsnett: X
Utkobling av septiktank: X

Standard abonnementsvilkar gjelder for alle abonnenter.

Generelt palegg om utkobling av private septiktanker

Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet offentlig avlepsnett kobles ut.
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avliepsavdelingen i kommunen,
Disse tankene temmes av kommunen en gang hvert ar.

Huseiere som har privat sepliktank tilkoblet offentlig aviepsnett ma kontakte autorisert rerlegger/entreprener for utkobling av tank.
Melding skal sendes Vann- og aviepsavdelingen, Teknisk drift i kommunen fer arbeidet startes.

Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespersier

Det tas forbehold om at det kan vaere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen ma derfor vaere bevisst pa sammenheng og formal som
den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart kan inneholde linjer som lett kan fere til misforstaelser. Dette gjelder ofte karttemaer som
ledninger og eiendomsgrenser, som i mange tilfeller kan vasre uneyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas
uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles skonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforesparsler.

Fredrikstad kommune tif. 9 30 60 00
Vann- og avigp e-post: teknisk@fredrikstad.kommune.no
Postboks 1405 www.fredrikstad. kommune.no

1605 Fredrikstad




FREDRIKSTAD KOMMUNE
Fredrikstad brannvesen

Megleropplysninger

Fredrikstad, 11.04.2024

Til informasjon!
Eiendom: 300/1312/0/32 Tordenskioldsgate 9 C

Pa denne eiendom er det ikke registrert fyringsanlegg for oppvarming, derfor
ingen opplysninger hos oss.

Dersom sparsmal, vennligst ta kontakt.

Med vennlig hilsen

Cato Eriksen
FBV- avd. Boligtilsyn

Fredrikstad Brann- og redning | Bespksadresse: TIf: 6995 97 75
St. Criox gate 17, Tomteveien 30
1617 Fredrikstad 1618 Fredrikstad Mail: feier@fredrikstad. kommune.no
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W FREDRIKSTAD KOMMUNE Kultur, miljg og byutvikling

Megleropplysninger fra virksomhet Milje og landbruk 10.04.2024, ordrenr 7727246

Eiendomsopplyshninger

Gnr.: 300 Bnr.: 1312 Fonr.: 0 Snr.. 32
Gate-/veinavn Nr Bokstav: Tordenskiolds gate 9C

WI01061610 Forurenset grunn:
Tjenesten dekker de palegg som er gitt av Milje og landbruk i Fredrikstad kommune.
| tillegg gis det informasjon om store eiketraer hvis slike er registrert pa eiendommen.

Det er registrert forurenset grunn pa eiendommen, se faktaark. Forurensningen er ikke
akseptabel med dagens arealbruk. Miljgdirektoratets database Grunnforurensing er ikke
oppdatert for dette spesifikke omradet fra tiltakshavers (Tordenskiod brygge AS) side da
sluttrapport ikke er sendt inn i henhold til godkjent tiltaksplan og forurensningsforskriften §2-9.

Dersom det skal gjeres terrenginngrep, ma tiltakshaver gjere nedvendige undersgkelser ihht
forurensningsforskriften kap. 2.




w WI30040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 300 Bnr: 1312 [Fnr: 0 Snr: 32v
Adresse: Tordenskiclds gate 9C v
Areal: ca. 26448 m** | Gjelder hele eiendommen.
Antall boenheter: 51
OBS !

Plandataene er hentet fra kommﬁnens digitale planregister.
Disse kan inneholde smafell og ber oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn: Formél/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:
Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035 310 - Ras- og skredfare, H310 juni 15, 2023
Plankart uten hensynssoner - lav opplesning.pdf 320 - Flomfare, H320 Fare
S@uﬂa_fl_by_siaeja_mnﬂh_ng_ng_eﬂa_mﬁ 1130 - Sentrumsformal
Plankart M hgnay §§gmr Iav gmg pdf 2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
1 eskrivels u 2 mm (arealer)

Reguleringsplan, navn: Formal: Godkjent/vedtatt:
1081 Tordenskjoldsgate 9-13 210 - Red sone T-1442 juni 15, 2017

1130 - Sentrumsformal

2015 - Gang- sykkelveg

3001 - Grennstruktur (UTGATT)

Reguleringsbestemmelser:

Reg.best - 1081_130.pdf
*For matrikkelenhet:

Om fullstendighet og neyaktighet i matrikkelrapporten

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataesne er med hensyn pa
fullstendighet og nayaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert. Det
kan vaere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsneyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strek. Vi gjer oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved
arealet som oppgis.

Usikre grenser.
Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofite medfare
arealawvik i forhold til eksisterende areal i marka. For 4 fa neyaktig grensebestemmelse anbefales det & rekvirere ny oppmaling.

Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 10.04.2024
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e 7 PR

Fredrikstaa kommune
2020 - 2032

Nasjonal plan-ID: 3004 909

inht Pt

Saksne  Dato Sign.
Vechak om oppetart av planarbaicel PFS 10817 FSKO1.06.2017 MAAU
arsel om oppstart of kunngjesing

FHMMG.WO‘MWW PSITOMT  FSKOD112017  MAAU
1 gangs bahanding PS 818 FEK31.01.2018 MAAL
Herng og centsg oflersyn. ATTESS 00104 2019 ARHE
2 gangs behanding PS 17119 BS06.122019 AKHE
Ny haning og offenthg ottersyn 1W23074 017022000 AHHE
Egengedient PSE420 180620 RHHE
EurafB0. sone 3108
Kartgnurrtig: Geavmkst Mo
Do 37,07 2030 =
TEGNFORKLARING

PBL § 11 Kommuneplanens areaidel
Nivawerde  Frumec
BEBYGGELSE OG ANLEGG (pli §11-7, nr 1)

Fritids- 09 tunstformdal
Ristofutvinning
Naringsbetyggelse
Iratsaniegg
Andre typer narmere engel bebypgeise og oniegg
Uteepprokisaeal
Grav og umakind
Fombinert bebyggelss og arlaggsformil
EGG OG TEKNISK TUR (pbl §11-7, ne 2)
egg 0g teknisk & fareater)

ARRRNANRENO ®

Harm
Farkarng

| Kombinerte formal for samferdseisaniegy oglefier
fuknisk infrastruktur

Keenbnante greanstrukturfommal
FORSVARET (pbd §11-7, or 4}

''''' ] Forsvanet

LANDBRUKS-, NATUR- DG FRILUFTSFORMAL (LNF) [pbl §11.7, nr §)
= LNF-areal for nadvendige titak for landbruk og reindrd

]

resursgrunning
LNF-arsal for spredt bobg-, fribds. ellar nasrngabebyggalse mv.

BRUK OG VERN AV 5J& OG VASSORAG (pbl §11-7, nr 6) (pbl §11-7. nr 3)
3 Bk og vem av 5o of vassdag med Sherende standsone

— Fated
Smibdthavn
Naweoenrace

L B Fransomeice

HENSYNSSONER (pbl §11-8)
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Reguleringsbestemmelser til detaljreguleringsplan for Tordenskiolds gate 9-13,
Fredrikstad kommune 20.03.2015 rev 22.05.2017

§ 1. REGULERI NGSFORMAL
Omradet innenfor reguleringsgrensen er regulert til falgende arealformal, jfr. Lov om
planlegging og byggesaksbehandling, plan- og bygningsloven (PBL) §§ 12-5 og 12-6:

Bebyggelse og anlegg (PBL) § 12-5, nr 1:
- Sentrumsformal (S)
- Renovasjonsanlegg (R)

Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (PBL) § 12-5, nr 2:
- Kjoreveg (V1-2)
- Gang- og sykkelvei (GS)
- Gatetun (SGT)
- Fortau (F1-5)
- Parkeringsplasser/sykkelparkering (P1-4)
- Annen veggrunn, tilgang til tekniske anlegg (AVT)

Gronnstruktur (PBL) § 12-5, nr 3:
- Greannstruktur (G)

Bruk og vern av sjo og vassdrag (PBL) § 12-5, nr 6:
Ferdsel (FE)

PBL § 12-6 — Hensynssoner
- Stgy — rod sone (H_210)
- Stey — gul sone (H_220)
- Flom (Flomfare H_320)

§ 2. FELLESBESTEMMELSER

§ 2.1 Eierform (jfr. pbl § 12-7 nr. 2 og 14)

Omrader for kjorevei, fortau, gatetun, gang-/sykkelvei, renovasjon og omrader for
ferdsel pa sjgen skal veere offentlige. Omrade P1-4 er offentlig parkering, men omrade
P1 kan etter avtale med kommunen inngd i beregningen av krav til parkeringsplasser for
neering i planomradet.

§ 2.2 Estetikk (jfr. pbl § 12-7 nr. 1)

Kommunen skal pase at alle tiltak far en god estetisk utforming, bade i seg selv og i
forhold til omgivelsene. Det skal vektlegges en helhetlig utforming — herunder ogsad med
hensyn til bebyggelsesstruktur, skala (volumoppdelinger), form, materialbruk, fargebruk
og artikulering i selv selv og som del av bystruktur og bygningsmiljget.

§ 2.3 Kulturminner (jfr. pbl § 12-7 nr. 6)

Dersom det under anleggsarbeider treffes pa automatisk fredete kulturminner,
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull
og/eller brent stein etc., skal arbeidet gyeblikkelig stanses og fylkeskonservatoren
varsles, jfr. Lov om kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50 (Kulturminneloven), §8.

§ 2.6 Energi og milje (jfr. pbl § 12-7 nr. 8)

Planomradet ligger innenfor konsesjonsomrade for Fredrikstad Fjernvarme. Ny
bebyggelse som har behov for oppvarming skal tilrettelegges for vannbaren varme i form
av radiatorer og/eller gulvvarme. Vatrom i leilighetene kan ha elektrisk oppvarming.

Sde2avb6

189



Reguleringsbestemmelser til detaljreguleringsplan for Tordenskiolds gate 9-13,
Fredrikstad kommune 20.03.2015 rev 22.05.2017

§ 2.7 Situasjonsplan (jfr. pbl § 12-7 nr. 4)
Det skal utarbeides plan og snitt for hele planomradet som vedlegges sgknad om
tiltak/rammesgknad. Disse skal vise:

a. Nytt terreng skal vises pa plan og snitt med nedvendige punkthgyder og
fallforhold med omkringliggende og eksisterende terreng. Hoyder pa veger, p-
plasser, fortau, elvepromenade, kaifront og inngangspartier skal angis
sammen med eventuelle stagttemurer og ramper som er ngdvendige for a
oppta nivaforskjeller.

b. Trafikkforhold med kjereveier og gangveier, mangvreringsareal, parkering og
renovasjonsanlegg.

C. Tekniske forhold som avrenning og arealenes materialbruk.

d. Plan og snitt for utforming av grentanlegg, gardsrom og felles takterrasse. For
detaljerte krav til uteoppholdsarealer vises til bestemmelser i § 4.

e. Plan for belysning med angivelse av armaturtyper, lysretning og
skjermingsgrad.

§ 2.8 Parkeringsdekning for bil og sykkel, inkl gjesteplasser (jfr. pbl § 12-7 nr. 7)
Krav til bilparkering og sykkelparkering i planomradet skal veere i henhold til krav i

kommunedelplan for byomradet. Boenhetene skal samlet ikke ha flere enn 0,5
parkeringsplasser i gjennomsnitt mer enn disse minimumskravene. Sykkelparkering skal
ha direkte adkomst fra gate eller adkomst via rampe eller sykkelrampe i trapp. Det skal
etableres parkeringsanlegg under gardsrommet som har plass for bade biler og sykler.

§ 3. REKKEFQLGEBESTEMMELSER (jfr. pbl § 12-7 nr. 10)

§ 3.1 Trafikkomréader
Trafikkomrader i planomréadet, det vil si kjgrevei, fortau, gang- og sykkelvei samt
gatetun skal veaere ferdig opparbeidet for det gis brukstillatelse.

§ 3.2 Parkeringsplass
Gateparkering (bil/sykkel) og innvendig parkeringsanlegg (bil/sykkel) i planomradet skal
veere ferdig opparbeidet for det det gis brukstillatelse.

§ 3.3 Takterrasse og gardsrom
Felles takterrasse og gardsrom skal veere opparbeidet i henhold til godkjent
situasjonsplan fogr det gis brukstillatelse.

§ 3.4 Renovasjonsanlegg
Renovasjonsanlegg skal veere ferdig opparbeidet for det gis brukstillatelse.
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Reguleringsbestemmelser til detaljreguleringsplan for Tordenskiolds gate 9-13,
Fredrikstad kommune 20.03.2015 rev 22.05.2017

§ 4. BEBYGGELSE OG ANLEGG

§ 4.1 Sentrumsformal (S)

a)

Innenfor omrade (S) tillates det etablert bebyggelse for sentrumsformal med
tilherende parkering og felles utomhusanlegg. Hotell/overnatting tillates ikke.
1.etasje tillates nyttet til sentrumsformal, det vil si forretning, tjenesteyting, bolig,
kontor, bevertning, parkering, boder og tekniske rom. Publikumsrettede formal
(forretning/bevertning/kontor/tjenesteyting) skal etableres i gateplan pa begge
bygningshjerner mot Tordenskiolds gate og i hele nordfasaden mot broa.

| 2. etasje og hgyere tillates bare boligformal.

| underetasje tillates parkering og boder. (jfr pbl § 12-7 nr. 1).

Omrade med sentrumsformal tillates bebygd med inntil 100 % BYA. (jfr. pbl § 12-
7 nr. 2). Det tillates inntil 51 leiligheter.

Bebyggelsen skal ha veggliv plassert i formalsgrensene. Formalsgrense danner
byggelinje. Neeringslokaler i farste etasje skal ha brutto etasjeheyde pa 4,2 m
malt fra overkant gulv til overkant gulv. Inngangspartier tillates tilbaketrukket fra
byggelinjen/formalsgrensen.

Balkonger tillates ikke utenfor byggelinje i farste etasje. | 2. etasje og hayere
etasjer tillates balkonger til privat uteopphold utkraget inntil 1,0 m fra vegglivet
(ut over formalsgrense/byggelinje). Dette gjelder bade mot gategrunn og mot
bryggepromenaden. Utkragede balkonger over gategrunn tillates ikke glasset inn
og skal ha rekkeverk i maksimalt 1,3 m hgyde.

Svalganger mot gaterom eller bryggepromenaden tillates ikke.

Mellom bygningskroppene skal det etableres et innvendig felles gardsrom pa niva
med 2. etasje. Gardsrommet skal veere tilstrekkelig skjermet for stay, stov og
annen luftforurensing fra Krakergyveien og Tordenskioldsgate. Bebyggelsen skal
utformes slik at den danner en tett skjerm for gardsrommet mot Krakergyveien
og Tordenskioldsgate.

Leiligheter skal veere gjennomgaende slik at alle far en stille side. Stille side skal
oppfylle kravene i Retningslinjer for stoy i arealplanlegging T-1442. For
byggetillatelse gis skal det dokumenteres at fasader demper trafikkstgyen
tilstrekkelig for & ivareta kravene i Retningslinjer for behandling av stay i
arealplanlegging T-1442. Leiligheter mot Krakergyveien fra 3. etasje og hayere
skal minst veere 60 kvm BRA for lettere a ivareta sikring mot stoy.

Hoyder

Maksimal gesimshgyde/mgnehgyde er angitt pa plankartet med kotehgyde.
Bestemmelsesgrenser i plankartet markerer sprang i hayde pa over én etasje.
Fasaden mot bryggepromenaden og fasaden mot Kronprinsens gate skal ha
hellende gesims.

Utover angitte hoyder tillates konstruksjoner/oppbygg som muliggjer adkomst til
takterrasse gjennom trapp/heis. Det tillates i tillegg konstruksjoner for tekniske
anlegg, for eksempel jethetter/avkast, med en hgyde pa maks 1,5 m over gesims
pa inntil 1/10 av takflaten dersom de plasseres minst 1,5 m tilbaketrukket fra
vegglivet i formalsgrense. P4 takterrasse tillates dpne konstruksjoner som
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skjermvegg, pergola og lignende i en hgyde pa inntil 2,5 over ok gulv pa inntil 1/3
av takflaten. Ingen konstruksjoner tillates imidlertid over kote 25,2.

Gardsrom over farste etasje skal etableres minst sa stort som vist med
bestemmelsesgrense pa plankartet. Svalganger tillatelse ikke i areal for gardsrom,
men trapper til svalganger tillates innenfor bestemmelsesgrensen.

h) Felles uteoppholdsarealer for beboere i Tordenskiolds gate 9-13
Det skal etableres en felles takterrasse pa minst 200 kvm. Takterrassen skal ha et
gjennomsiktig rekkverk i glass. Rekkverket skal vaere 1,6 m hgyt og tett mot
Tordenskiolds gate slik at det skjermer mot stoy for den som sitter. Rekkverket
skal veere minst 1,5 m tilbaketrukket fra vegglivet i formalsgrense. Takterrassen
skal opparbeides med rik beplantning, tilstrekkelig sitteplasser og konstruksjoner
som med sin hgyde gir skjerming og romdannelse.

| gardsrommet skal det opparbeides minst 100 kvm felles uteoppholdsareal til lek
og opphold. Gangarealer regnes ikke med i arealet. Inntil 20 kvm av de 100 kvm
tillates opparbeidet under tak. Gardsrommet skal ha et urbant preg og ha
beplantning. | gardsrommet skal det etableres en lekeplass med minst vippedyr,
sklie og gummidekke som fallunderlag. Det skal ogsa etableres sitteplasser.
Sitteplassene skal minst ha plass til seks personer og ha bord.

i) Private balkonger/terrasser
Boliger i 1. etasje skal ha fransk balkong. Boliger i 2. etasje og hgyere skal ha
minst 3 kvm privat balkong. Minst 50 % av boligene totalt skal ha over 12 kvm
privat balkongareal. Leiligheter med fasade mot Krakergyveien skal ha balkong pa
minst 3 kvm i en fasade som ikke vender mot Krakergyveien.

i) Summen av arealene for private balkonger/terrasser og felles uteoppholdsareal
for byggeomradet samlet skal vaere minst 15 kvm per leilighet i snitt.

k) Materialer i fasadene skal fortrinnsvis vaere glass, tre og zink.

§ 4.2 Overvann
Minst 300 kvm av takflaten i omrade for sentrumsformal S skal veere dekket av sedum
eller lignende som fordrgyer avrenning av overvann.

§ 4.3 Ventilasjon

Bebyggelsen skal ha balansert ventilasjon for a sikre et godt inneklima i forhold til all
stoy og luftforurensing utenfra og spesielt fra Krakergyveien. Luftinntak tillates ikke
plassert mot Krakergyveien.

§ 4.4 Stoy

Fremtidig bebyggelse skal stgybeskyttes slik at trafikksteyniva ikke overskrider de
laveste verdiene i retningslinje T-1442 tabell 3, eller senere vedtatt forskrift, vedtekt
eller retningslinjer som erstatter navaerende krav. Unntatt er balkonger plassert i
formalsgrensen. | anleggsperioden skal naeromradet sikres mot stay- og luftforurensning
fra trafikk- anleggsmaskiner i henhold til retningslinje T-1442 og T-1520.

§ 4.5 Flomsikring

Konstruksjoner/bygningskonstruksjoner og materialer under kote + 2,5 skal tale a bli
satt under vann. Det skal prosjekteres drenerings- og pumpesystemer for a fjerne vann
som kommer inn i konstruksjonen ved en eventuell flom. Materialer som brukes i
bygningskonstruksjoner under kote + 2,5 ma tale & bli satt under vann. Elektriske og
andre sarbare tekniske installasjoner skal plasseres hagyere enn kote 2,5 meter for &
unnga skader pa installasjonene.
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§ 4.6 Renovasjonsanlegg
Innenfor omradet R tillates renovasjonsanlegg med helt nedgravde beholdere.
Renovasjonsanlegget skal til enhver tid vaere tilgjengelig for kommunens renovasjonsbil.

§ 5. SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR

§ 5.1 Universell utforming av kjgrevei og fortau

Gatelgp og kryss skal utformes logisk slik at trafikkmiljget blir lett & bruke, forsta og
huske. Enkle lgsninger med klart definerte kryssteder og korte krysningsavstander
vinkelrett pa fortau. Det skal veere fast dekke som ikke gir for stor friksjon eller har for
store nivaforskjeller for personer med bevegelseshemming. Ved kryssteder skal det
benyttes nedsenket kantstein 20 mm for & opprettholde ledelinjer samtidig som man
skaper en rullestolvennlig overgang. Nedsenket fortau skal ha stigning pa maks 1:12.
Det skal benyttes taktile overflater tilpasset synshemmede ved innganger,
fotgjengeroverganger osv.

§ 5.2 Kjgrevei (V1 og V2)
V1 og V2 skal opparbeides med bredde pa hhv minst 5,5 meter og 5 meter. (jfr. pbl §
12-7 nr. 1).

§ 5.3 Fortau (F1-6)
Adkomst til farste etasje og parkeringskjeller skal lgses uten ramper i fortausareal.

§ 5.4 Gang- og sykkelvei (GS)

Gang- og sykkelstien skal opparbeides som bryggepromenade langs elva. En minst 3 m
bred gjennomgaende sone gjennom omradet skal fungere som kjgrbar gang- og
sykkelsti. Sonen skal danne en linje uten bra retningsendringer. Kantene pa sonen skal
danne naturlige ledelinjer. Omradet neermest Krdkergybroa skal belyses ekstra for & gke
trygghetsfglelsen under broa.

§ 5.5 Kjoreadkomst til bryggepromenaden (jfr. pbl § 12-7 nr. 7)

Det skal legges opp til driftsadkomst til bryggepromenaden i en bredde av minst 4,5 m i
bade nord og syd. Adkomsten skal dimensjoneres for utrykningskjeretey (brannvesen,
ambulanse, politi) med hensyn til dimensjonerende akseltrykk, bredder og kurvaturer.
(jf. PBL 12-7.4)

§ 5.6 Parkeringsomrader (P1-P4)

Omradene P1-P4 skal opparbeides som gateparkering. Minst 10 % av parkeringsplassene
skal settes av til parkering for bevegelseshemmede. Sykkelparkering for besgkende skal
loses utendars og skal etableres innenfor omradene P2-P4. (jfr. pbl § 12-7 nr. 7).

§ 5.7 Gatetun (SGT)
Gatetunet skal opparbeides med beplantning til et urbant uterom. Gatetunet skal ikke
veere Kjorbart med bil eller storre kjoretay.

§ 6 GRONNSTRUKTUR

§ 6.1 Grennstruktur (G)
| formal for grennstruktur skal det etableres vegetasjon som danner en buffer mellom
byggeomréade S og bryggepromenaden. (jfr. pbl § 12-7 nr. 1).
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§ 7. BRUK OG VERN AV SJJ OG VASSDRAG

§ 7.1 Ferdsel (FE)
Det tillates ingen form for oppankring og ingen installasjoner som kan hindre ferdsel i
omradet. Bruk av kaifront til longside fortgyning av bater tillates. (jfr. pbl § 12-7 nr. 2).
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ambita

Omradeanalyse, utvalg for eiendom 3107-300/1312/0/32,
Tordenskiolds gate 9C, 1606 FREDRIKSTAD

A Risiko

Navn Sist oppdatert Status
Flomfaresoner 25.03.2024 Risiko
Forurenset grunn 25.03.2024 Risiko
Stormflo 25.03.2024 Risiko
Var oppmerksom pa
Navn Sist oppdatert Status
Radonutsatt omrade 25.03.2024 Vaer oppmerksom
Steysoner 25.03.2024 Veer oppmerksom

Ikke oppdaget pa eiendommen

Dette kan skyldes at det er gjort undersgkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersgkelser.

Navn

Aktsomhetsomrader for jord- og flomsskred
Aktsomhetsomrader for sng- og steinskred
Aktsomhetsomrader for sngskred

Aktsomhetsomrader for steinsprang

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner

Kulturminner - SEFRAK-bygninger
Kvikkleire

Skredfaresoner

Sist oppdatert

11.03.2024
07.06.2021
29.01.2024
11.03.2024

25.03.2024

25.03.2024
25.03.2024
25.03.2024

Status

Ikke funnet
Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Ikke funnet

Ikke funnet
Ikke funnet

Ikke funnet

Nzermeste kjente
forekomst

3.4 km
144.4 km
2.1km
4.6 km

0.11 km

0.01 km
0.19 km
103.9 km

VIKTIG: Fraveer av treff pa et datasett betyr ikke nedvendigvis at omradet er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i omradet, eller at omradet ikke er kartlagt. Treff pa et datasett indikerer normait

at ytterligere undersgkelser er ngdvendige.

05.04.2024

side1av 6

Rapporten er lagd av Geodata AS
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Flomfaresoner

Sist sjekket: 25.03.2024

Analyseomrade for flomsoner Nei Ja

Aktsomhetsomrade for flom Nei _

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

l“““.lbl"!._

-
\\-a---aatq

N,

HAUERTOMTENE

9 Bjolstadfjellet

A

Tegnforklaring
Vann / elv Flom - gjentaks- Flom - gjentaks- Flom - gjentaks-
intervall 10-20 ar . - intervall 50-200 ar intervall 500-1000 ar
.‘ .“ Aktsomhetsomrade
for flom

Beskrivelse

Flomsoner viser arealer som oversvgmmes ved ulike flomstarrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-arsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

05.04.2024 side 2 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Stormflo
Sist sjekket: 25.03.2024
Gjentaksintervall for stormflo Nesten aldri 1000 ar 200 ar 20 ar

Fredrij&stad
domkirke

Kirkeparken
] ]

 CICIGNON
Tegnforklaring
: Middelflo Stormflo - gjentaks- - Stormflo - gjentaks- Stormflo - gjentaks-
intervall 20 ar ~ intervall 200 ar intervall 1000 ar

Beskrivelse

Datasettet viser stormflo med gjentaksintervall pa 20, 200 og 1000 &r basert pa nasituasjonen og for framskrivinger av havniva
i 2050 og 2090 basert pa det anbefalte klimapaslaget fra DSBs veileder. Framskrivingene tar hensyn til landhevning og andre
prosesser som pavirker havniva lokalt.

Stormflo oppstar nar endringer i lufttrykk og vind endrer vannstanden betraktelig. Sammenfaller stormflo med en springperiode
kan dette resultere i ekstra hgy vannstand. En springperiode er en periode hvor tidevannet vil vaere hgyere da krefter fra mane
og sol virker i samme retninger rundt ny- og fullmane.

Kilde: Statens Kartverk/Geonorge

05.04.2024 side 3 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Forurenset grunn

Sist sjekket: 25.03.2024

Ukjent Akseptabel

Pavirkningsgrad av forurenset grunn Lite/ikke forurenset pavirkningsgrad forurensning

a,
';3,)&4 =
% ]
,, i
s, 51.
| /]
2y
'.a“’., CICIGNON
£ _
3
&
Tegnforklaring

y Lite/ikke Mistanke om q Akseptabel Ikke akseptabel
#| forurenset forurensning [ forurensning forurensning

Beskrivelse

Datasettet omfatter eiendommer med forurenset grunn samt kommunale og private-/ industrideponier. Datasettet er fremskaffet
ved kartlegging av lokaliteter med forurenset grunn og/eller med mistanke om forurenset grunn og ved innrapporteringer gjort i
forbindelse med bygge- og gravesaker, palegg om undersgkelser etter tiltak eller pa eget initiativ.

Kilde: Miljadirektoratet

05.04.2024 side 4 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt omrade
Seerlig hgy

25.03.2024
Middels til lav
Hay aktsomhet aktsomhet
3

Sist sjekket:
Usikker aktsomhet -

Aktsomhetsgrad for radon pa
eiendommen
& Fredrikstad
. Al ¥
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% @
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Tegnforklaring
Usikker Middels til lav \ Seerlig hgy
aktsomhet Hoy akisomhet L | oktsomhet

aktsomhet

Beskrivelse

Datasettet viser hvilke omrader i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert pa geologi og

inneluftsmalinger av radon. Inneluftsmalinger er fra Direktoratet for stralevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersgkelse (NGU) sine berggrunns- og lgsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
malestokk 1:250.000 og lgzsmassedata er av varierende malestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmalinger er brukt til &
identifisere omrader med forhayd aktsomhet for radon. De er ogsa brukt til & kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for

radon, og denne kunnskapen er overfert til omrader hvor det finnes ingen eller fa inneluftsmalinger. Der hvor et omrade er
klassifisert som «hgy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med

70% statistisk sikkerhet. Der hvor et omrade er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bg/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for & beregne aktsomhet for radon, er omrader klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer

er tilknyttet forhayde radonkonsentrasjoner. Omrader hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «saerlig hgy aktsomhet».

Med & overfere kunnskap fra omrader med inneluftsmalinger til omrader uten inneluftsmalinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. | praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i

polygoner av den samme geologitypen. | tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersgkelse (NGU)

Rapporten er lagd av Geodata AS
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Stoysoner

Sist sjekket: 25.03.2024

Stoy fra veg Ingen Gul stgysone _
Stoy fra jernbane Ingen Gul stgysone Rad stgysone

Stay fra lufthavn Ingen Gul stgysone Rad stgysone

Stay fra skytefelt Ingen Gul stgysone Red stgysone

R0 P SN OSINAD
RRIRRIKIRS
otetete %% e e dede
ERIRRHIRRNHKK
X286

~CICIGNON

Tegnforklaring

l7_J Gul stgysone ﬁ Rad stgysone

Beskrivelse

Kartene gir en oversikt over simulerte staysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og @vingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av stey i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet red der gjennomsnittsstay gjennom degnet er starre enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) staysone langs riks- og fylkesveg. Stgyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15-20 ar
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i &rsdagntrafikk (ADT), som er en av de viktigste parameterne i
stayberegningsmodellen, er fremskrevet (basert pa prognoser) til oppgitt beregningsar. Beregningshayden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ADT, tungtrafikkandel og hastighet.

Datasettet for lufthavn gir opplysninger om stay i innflyvningssoner og stey ved bakken i tilknytning til flyplasser.

Datasettet for jernbane inneholder stgysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rad (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) staysone.

Datasettet for skyte- og gvingsfelt angir red sone for omrader som er sterkt bergrte av stgy, der det frarades a etablere
stayfglsom bebyggelse. Gul sone angir omrader som i noen grad er bergrte av sty og der etablering av steyfglsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utfgres steyreduserende tiltak. Nye steyberegninger skal gjeres hvert 5. ar eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som pavirker stgybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg

05.04.2024 side 6 av 6 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Advokatforeningen EIENDOM NORGE

OVERSIKT OVER LAS@RE OG TILBEH@R 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 kjgper og selgers
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

| henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, nar annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal fglge med. Det samme gjelder varig
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er saerskilt 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 szerskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal fglge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og
tilbehgr som skal fglge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud eller avtale pa annen mate er
inngatt. Der intet annet er avtalt, vil Igsgre og tilbehgr medfglge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell
gjenverende leverandgrgaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfglge.

1. HVITEVARER medfglger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2. HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett
festemate. Frittstaende biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder pa visning.

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

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning,
medfglger.

6. GARDEROBESKAP medfglger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger

medfglger. Innredning i garderobeskap, for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller,
stenger og lignende, medfglger.



7. KIGKKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert
kiokkengy.

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

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfglger.
10. SENTRALST@VSUGER medfglger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhgrende
tradlgse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspaerer eller smartpaerer montert i sokkel
medfglger likevel ikke.

13. UTVENDIGE S@PPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
14. POSTKASSE medfglger.

15. UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tgrkestativ, samt andre faste
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendgrs kar, lekestue,
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfglger. Guidekabel/avgrensingskabel til
robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfglgerikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfglger.
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfglger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfglger der dette er pabudt. Lgse stiger
medfglger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og R@YKVARSLER medfglger der dette er pabudt.
Det er eier og brukers plikt til 3 se til at utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid fglge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa
overtakelsen, herunder ngkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportapner e.l. Lases boder, uthus
e.l. med hengelas, skal 1as og ngkler til disse medfglge.

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er
fastmontert.

Planter, busker og treer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av
eiendommen og medfglger i handelen.



HELP Boligkjoperforsikring

Boligkjoperforsikring
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nedvendig.

Boligkjoperforsikring PLUSS
Advokathjelp ved boligkjepet og i 5 &r fremover.
Er kjopers motvekt til selgers boligselgerforsikring.
Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig
dom, om nedvendig.

Advokathjelp i de viktigste rettsomrédene
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp.
Be om rd&d eller hjelp i retten nér du trenger det fra
Norges viktigste advokatmiljo for privatpersoner.

PLUSS kan bare fegnes samtidig med
boligkjoperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i
tillegg. PLUSS fornyes @rlig - om du onsker det.

Borettslag/aksjeleilighet: Kr 7200
Selveierleilighet/rekkehus: Kr 10400
Ene-/tomannsbolig, ftomt: Kr15100

Rettsomrdder du fér hjelp med

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjop og hdndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

“Vi wnnet ingen & St@ alene”

Reftt skal veere reft. For alle.

Fra & vurdere om vi hadde rad til advokat,

kunhe vi vurdere om vi hadde r&d til ny sofa.

o,

Boligkjoperforsikring tegnes
hos eiendomsmegler senest
ved kontraktsignering og
gir reft til advokathjelp

inntil 5 &r etter overtakelse.
Forsikringen betales

som del av oppgjoret

ved boligkjopet. PLUSS-
dekningen fornyes drlig ved
faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 péloper
ved takst, tvist eller 10 fimer
advokatbistand, avhengig
av hva som kommer forst.
Meglerforetaket mottar

kr 4 200/4 600/5 000 i
kostnadsgodtgjorelse,
avhengig av boligtype, samt
et tillegg pd kr 1000 ved salg
av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- Har du sporsmal?

og vilkarsendringer. Hvis Kontakt HELP p&
premien ikke er innbetalt help.no/minside,
ved overtakelse, vil avtalen telefon 22 99 99 99

bli kansellert. For fullstendig ~ €ller epost post@help.no

informasjon om dekning og
vilkér, se help.no

¢ HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Viktige endringer |
avhendingsloven

Den 1. januar 2022 ble avhendingsloven endret pa viktige punkter for bade kjoper og selger.
Samtidig fikk vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjore. Den nye forskriften
stiller strengere krav fil filstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg.
HELP, landets starste advokatmiljo for boligkjopere, har laget en kort innfgring i de nye reglene.

Forbudt & selge bolig “som den er”

Du har kanskje hoert at de fleste brukte boliger har vaert solgt «<som de er»? Dette forbeholdet innebar at
selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt
uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig darligere stand at kjeper kunne né frem med et krav
mot selger.

Fra 1. januar 2022 kan ikke selger lenger ta generelle forbehold av «<som den er>-typen. Dette betyr at
ndr vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, m& vi vurdere grundig hva som fremgér av
kjopsavtalen. Med kjopsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som filbys for kjopet, ogsé FINN-
annonsen og alle vedleggene fil salgsoppgaven. Hvis kjopsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det
folger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), mé vi vurdere hva
kjoper kan forvente basert pd blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som er gitt
ved salget, feilenes art, karakter og omfang.

Egenandel

Avhendingsloven har ogsé fatt en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slér forst inn ndr det er
pdvist at eiendommen har en mangel. Nér det er et awik fra kontrakten som utgjer en mangel, skal
oppgjoeret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er hoye eller lave. Dette
innebzerer blant annet at kjoper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner
& utbedre mangelen.

Selv om utbedringskostnadene er hoye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjor mangler efter
loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjoper kan forvente basert pd de
momentene vi har nevnt over.

Nytt om tilstandsrapporter

Tidligere ble det ikke sfilt noen konkrete krav fil hva en filstandsrapport skulle inneholde og hvordan
den skulle se ut. Defte hadde som konsekvens at filstandsrapportene varierte i innhold og kvalitet. | den
nye forskriften fil avhendingsloven stilles det en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som

godkjent. (9 H E I.P

Rett skal veere rett. For alle.
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Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

Opplysningene i tilstandsrapporten skal gis pd en forbrukervennlig mate, og det er beskrevet hva
takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersokelsene skal gjennomfores.

Vi har tro pd& at kjopere nd vil & bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag.

Kjopers undersokelsesplikt lovfestes

Avhendingsloven har ogsd fatt en regel om undersokelsesplikt for kjoper. Regelen tydeliggjer at kjoperen
skal anses & kjenne ftil forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant
salgsdokumentasjon. Det fremgdr av loven at kjeperen ikke kan klage pd& avvik hvis disse er tydelig
beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjeperen faktisk har satt seg inn i denne.

Det er derfor sveert viktig at kjoper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som ftilbys i forkant
av kjopet. Hvis det er noe du ikke forstdr, anbefaler vi at du stiller spersmdl fil selger og/eller eiendoms-
megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, mé du underseke hvilke av
opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke
velge & holde deg til den opplysningen du liker best.

Arealavvik

Avhendingsloven har ogsd fatt en ny bestemmelse om arealavvik innenders. Helt kort betyr endringen
at eiendommen har en mangel hvis opplysningene om storrelse i salgsdokumentene ikke er riktig. Det er
en forutsetning at avviket utgjer mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjer at
opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjoperen.

Viktig for kjeper & vare klar over
Advokatene i HELP er forneyde med regelendringer som bidrar til at kjoper fér bedre informasjon. Dette kan
redusere antall konflikter i etterkant av boligkjopet.

Selv. om selgers ansvar nd har blitt utvidet, er det ikke slik at alle feil er mangler etter
avhendingsloven. Det er pdregnelig med noen feil ved boligen p& grunn av alder, slitasje, osv., og det
som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det & avdekke
feil. Det er sveert viktig & lese salgsoppgaven noye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte
bygningsdeler, er det pdreg-nelig & mdtte utbedre disse og denne kostnaden ma kjoper dekke selv.

Hvis du har boligkjeperforsikring hos HELP, vil vére advokater hjelpe deg med & vurdere om du kan rette

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil né frem med et
krav, forfelger vi saken for deg til den er l@st.

O HELP

Rett skal vaere rett. For alle.
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Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikraftiredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerradet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, pa grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning
pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogséa en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomfgring av budgivning

1.

w

Pa forespgrsel vil megler opplyse om
aktuelle bud pa eiendommen, herunder om
relevante forbehold.

Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som
formidler disse videre til oppdrags-

giver. Kravet til skriftlighet gjelder ogsa
budforhgyelser og motbud, aksept eller
avslag fra selger. Fgr formidling av bud til
oppdragsgiver skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver.
Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt
for budgivere som benytter e-signatur, eks-
empelvis BanklD eller MinID. Med skriftlige
bud menes ogsa elektroniske meldinger
som e-post og SMS néar informasjonen i
disse er tilgjengelig ogsa for ettertiden.

. Et bud bgr inneholde eiendommens

adresse (eventuelt gnr/bnr), kipesum,
budgivers kontaktinformasjon, finans-
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato
og eventuelle forbehold som for eksempel
usikker finansiering, salg av ndveerende

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for-
behold bli akseptert fgr forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler fgr
bud avgis.

. Megler skal legge til rette for en forsvarlig

avvikling av budrunden. | forbrukerforhold
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal
megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag
etter siste annonserte visning. Etter denne
fristen bgr budgivere ikke sette en kortere
akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sa langt det er ngdvendig, & orient-

ere oppdragsgiver, budgivere og @vrige
interessenter om bud og forbehold. Det
bar ikke gis bud som diskriminerer eller
utelukker andre budgivere. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort
til at megleren kan avvikle budrunden pa en
forsvarlig mate som sikrer oppdragsgiver
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag
for sine handlingsvalg, vil megler frarade
budgiver a stille slik frist.

Viktige avtalerettslige forhold

1.

2.

Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjgp
av fast eiendom.

Nar et bud er innsendt til megler og han har
formidlet innholdet i budet til selger (slik at
selger har fatt kunnskap om budet), kan
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens
utlgp, med mindre budet fgr denne tid
avslas av selger eller budgiver far melding

om at eiendommen er solgt til en annen
(man ber derfor ikke gi bud pa flere eien-
dommer samtidig dersom man ikke gnsker
a kjgpe flere enn en eiendom).

3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere

ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet til & akseptere hgyeste bud.
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. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av

det enkelte bud overfor oppdragsgiveren,
nar budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

Megleren skal sa langt det er ngdvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert
om nye og hgyere bud og eventuelle for-
behold. Megler skal sa snart som mulig
bekrefte skriftlig overfor budgivere at
budene deres er mottatt.

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.

Kopi av budjournal skal gis til kigper og
selger uten ugrunnet opphold etter at
handel er kommet i stand. Dersom det er
viktig forbudgiver & bevare sin anonymitet,
bgr budet fremmes gjennom fullmektig.

Nar en aksept av et bud har kommet frem
til budgiver innen akseptfristens utlgp er det
inngatt en bindende avtale.

. Husk at ogsé et eventuelt bud fra selger

til kjoper (sakalte "motbud"), avtalerettslig
er et bindende tilbud som medfgrer at det
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av
Kjgper.



Budskjema akuiv.

For eiendommen:

Adresse: lordenskiolds gate 9D Meglerforetak: Aktiv Eiendomsmegling
1606 FREDRIKSTAD Saksbehandler: Jens August Larsen
Telefon: 99717 879
Oppdragsnummer: 1111240054 E-post: jens.august.larsen@aktiv.no

Undertegnede gir herved fglgende bud pa ovennevnte eiendom:
Kjgpesum: Kr.

Belgp 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 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00
forste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger stér fritt til @ godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver nar 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 kjgper og selger nar handel er sluttet.

@nsket overtakelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

Kjepet vil bli finansiert slik: 28.06.2024

Laneinstitusjon: Referanse og tlf nr.:

Lant kapital: Kr.:
Egenkapital: Kr.:
Totalt: Kr.:

Egenkapital bestér av: D Salg av ndveaerende bolig eller fast eiendom D Disponibelt kontantbelgp (bankinnskudd)
Jeg gir bud som: D Forbruker D Ledd i neeringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon: D Ja D Nei

Navn: Navn:

Fedselsnr. (11 siffer): Fedselsnr. (11 siffer):

Adresse: Adresse:

Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
TIf. E-post: TIf. E-post:
Dato.: Sign: Dato.: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon




akuiv.

Tar deg videre



