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Lys og tiltalende 3‑roms  
toppleilighet med  
garasjeplass og solrik  
balkong
Velkommen til en lys og trivelig toppleilighet på Ambjørnrød i  
Fredrikstad – et rolig og hyggelig område med kort vei til både natur  
og byliv. Her bor du i øverste etasje med en lun og solrik balkong som  
forlenger stuen på fine dager. Leiligheten fremstår velholdt med  
moderne kjøkken fra 2020 og et praktisk bad/      vaskerom.  
Planløsningen er god med to fine soverom og en romslig stue som  
skaper en naturlig samlingsplass i hjemmet. Garasjeplass og  
utvendig bod følger med. Sameiet har pent opparbeidede uteområder  
og oppgraderte bygg med elbillading. Dette er en bolig det er lett å  
føle seg hjemme i – med en god kombinasjon av komfort,  
beliggenhet og trivsel.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 200 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 173 167,‑
Omkostn.:	 Kr 81 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 454 557,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 149,‑
Selger:	 Anne‑Grete Vik

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1994
BRA‑i/  BRA Total	  78/  81 kvm
Tomtstr.:	 15194.6 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./  bnr.	 Gnr. 213, bnr. 324
Snr.	 16
Oppdragsnr.:	 1111260012

Jens August Larsen
Daglig leder /       Eiendomsmegler

Mobil	 997 17 879
E‑post	 jens.august.larsen@aktiv.no

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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 78 kvm
BRA ‑ e: 3 kvm
BRA totalt: 81 kvm
TBA: 19 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 3 kvm Utvendig bod

2. etasje
BRA‑i: 78 kvm Entré/  gang, bad/  vaskerom, bod, stue/  kjøkken og 2 soverom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
19 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealet på bod er antatt. Avvik kan forekomme.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
15194.6 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt i sameiet. Tomten er relativt flat og pent opparbeidet med gressplen,  
busker og trær. Det er asfalterte gang‑ og kjøreveier. Gode sol og lysforhold på tomten.

Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser.  
Grensene er usikre og det vil ofte medføre areal avvik i forhold til eksisterende areal i  
marka. For nøyaktig grense bestemmelse anbefales det Ã¥ rekvirere ny oppmåling.
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Beliggenhet
Boligen ligger i det attraktive området Ambjørnrød i Fredrikstad, kjent for sin rolige og  
barnevennlige atmosfære. Området består av flermannsboliger, rekkehus og  
frittliggende eneboliger, som gir en variert og hyggelig nabolagsfølelse.

Det er kort vei til både Ambjørnrød og Kvernhuset skoler, samt barnehage og  
idrettshall, noe som gjør det ideelt for familier. For de som liker å være ute, er det flotte  
turområder i nærheten som gir gode muligheter for rekreasjon og naturopplevelser.

Transportmulighetene er gode, med enkel adkomst til Fredrikstad sentrum, som ligger  
omtrent 4 km unna. Det er også lett å komme seg til det nye sykehuset på Kalnes og  
E6, noe som gjør området praktisk for pendlere. I tillegg har området gode  
bussforbindelser, som gjør det enkelt å komme seg rundt uten bil.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bygningssakkyndig
Erik Pedersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Ringmur og støpt plate på mark, antatt fundamentert på pukk/   steinfylling over stedlige  
masser. Etasjeskiller av trekonstruksjon. Yttervegger av
bindingsverk med stående og liggende kledning utvendig. Saltak av trekonstruksjon,  
tekket med betongtakstein. Vinduer og verandadør i tre
med isolerglass. Ytterdør i tre.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 10.02.2026 av Erik Pedersen  
for teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2015.

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende? Ja.
Litt skjevhet i gulv, og noen små sprekker i hjørnet ved stuevinduet. Boligen står på  
leirgrunn, og dette er oppgitt
som grunn av sameiet.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/   skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?  
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Ja.
Ufaglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021.
Beskrivelse av arbeidet: Byttet vedovn og lagt ny plate under ovnen, da den som var der  
før jeg kjøpte ikke var
stor nok. Arbeidet ble dokumentert og meldt inn, og er godkjent ved tilsyn.

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget? Ja.
Sikringer som gikk ofte.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/   skaden utbedret? Ja.

Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2020.
Firmanavn: Slevik elektriske
Beskrivelse av arbeidet: Det ble ved bytte av kjøkken, lagt opp nye kurser for å være  
godkjent i forhold til ny
varmtvannsbereder og nye hvitevarer. Det var her problemet med sikringer hadde vært  
tidligere.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere? Ja.
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020
Firmanavn: Slevik elektriske
Beskrivelse av arbeidet: Nye kurser til kjøkken og
varmtvannsbereder.

29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Ja.
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger? Ja.
Den elektriske garasjeporten fungerer ikke, og garasjen må åpnes og lukkes manuelt.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/   skaden utbedret? Nei, ikke som jeg kjenner til.

Se vedlagt egenerklæring i salgsoppgaven for utfyllende informasjon. 

Innhold
2. Etasje:
BRA‑i 78 kvm: Entré/   gang, bad/   vaskerom, bod, stue/   kjøkken og 2 soverom
TBA 19 kvm: Terasse og balkongareal

Utvendig bod:
BRA‑e 3 kvm: Bod
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Standard
Velkommen til en lys og velholdt 3‑roms selveierleilighet i toppetasjen i et hyggelig  
sameie på Ambjørnrød i Fredrikstad. Boligen ligger i 2. etasje i en flermannsbolig og  
har en attraktiv og usjenert beliggenhet med gode sol‑ og lysforhold.

Adkomst via trapp til trappegang med plass til en liten sittegruppe – et hyggelig og  
praktisk inngangsparti. Ved inngangen finner du også en utvendig bod. Fra stuen er det  
utgang til en solrik balkong med plass til sittegruppe, perfekt for rolige morgener og  
lange sommerkvelder. I tillegg medfølger garasjeplass.

Leiligheten har en god og funksjonell planløsning med entré/   gang, romslig stue med  
åpen kjøkkenløsning, to soverom, bad/   vaskerom og innvendig bod. Totalt utgjør  
boligens BRA‑i 78 kvm, samt terrasse‑ og balkongareal (TBA) på til sammen 19 kvm.

Kjøkkeninnredningen er fra 2020 og fremstår moderne med slette fronter og laminat  
benkeplate. Integrerte komfyr, platetopp og mikrobølgeovn gir et helhetlig uttrykk, og  
ventilator er tilkoblet sentralavtrekk. Varmtvannsbereder på 120 liter ble også installert  
i 2020.

Bad/   vaskerom ble oppgradert i ca. 2013 og har flislagt gulv med elektriske  
varmekabler, fliser på vegger, dusjkabinett, gulvstående toalett, servantinnredning og  
opplegg for vaskemaskin. 

Innvendige overflater består av laminat og fliser på gulv, mønstret tapet og malte flater  
på vegger, samt takessplater i himling.

Sameiet har en felles, eiet tomt som er pent opparbeidet med plen, busker og trær,  
samt asfalterte gang‑ og kjøreveier. I 2024 er det utført oppgraderinger i regi av  
sameiet, blant annet utvendig maling av alle bygg, utskifting av kledning der det var  
behov, samt utvidelse av ladeinfrastrukturen – sameiet har nå fire ladepunkter for elbil.

Boligen ligger i det attraktive og barnevennlige området Ambjørnrød, med kort vei til  
skoler, barnehage og idrettshall. Det er flotte tur‑ og rekreasjonsområder i nærområdet.  
Avstanden til sentrum av Fredrikstad er ca. 4 km, og det er enkel adkomst til Kalnes og  
E6. Gode bussforbindelser gjør hverdagen enkel – også uten bil.

Dette er en innbydende og praktisk leilighet som passer godt for både  
førstegangskjøpere, småbarnsfamilier, par og pendlere.

Informasjon fra vedlagt tilstandsrapport: 

Kjøkken 2. etasje:
Kjøkkeninnredning fra 2020 med slettmalte fronter og laminat benkeplate. Kjøkkenet er  
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utstyrt med ventilator med avtrekk via sentralavtrekk. Hvitevarer som komfyr, platetopp  
og mikrobølgeovn er integrert, i tillegg til en underbygget oppvaskmaskin og et  
frittstående kjøl/   fryseskap. 

Bad/   vaskerom 2. etasje:
Bad/   vaskerom fra ca. 2013 med fliser på vegger og takessplater i taket. Gulvet er  
flislagt og har elektriske varmekabler. Rommet er utstyrt med innredning med nedfelt  
servant, gulvfestet toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin. Det er mekanisk  
avtrekk via sentralavtrekk.

Innvendige overflater:
Gulv: Laminat og fliser.
Vegger: Mønstret tapet, slettmalte flater og fliser.
Himling: Takessplater.

Tekniske installasjoner:
‑ Vannledninger: Vannrør av kobber, flexislange og pex (rør‑i‑rør).
‑ Avløpsrør: Avløpsrør av plast.
‑ Ventilasjon: Boligen ventileres naturlig med tilluft via klaffeventiler i yttervegger.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannsbereder på 120 liter fra 2020, montert i benkeskap på  
kjøkken. Waterguard er montert.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer.

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

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Innvendig > Etasjeskille/   gulv mot grunn
Avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Det største avviket på høydeforskjell er målt til ca. 22 mm.

‑ Innvendig > Pipe og ildsted
Avvik: Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/   feieluke på pipe.

‑ Våtrom > 2. etasje > Bad/   vaskerom > Overflater Gulv
Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/   synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.

‑ Våtrom > 2. etasje > Bad/   vaskerom > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: 
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• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
• Det mangler dokumentasjon fra fagfolk på utførelse av vanntett sjikt/   membran.

‑ Kjøkken > 2. etasje > Stue/   kjøkken > Avtrekk
Avvik: Det er avvik: Høy alder på ventilator.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Balkonger/   terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

‑ Våtrom > 2. etasje > Bad/   vaskerom > Tilliggende konstruksjoner våtrom
Avvik: Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende  
konstruksjoner (blandebatteri/   vannuttak ligger mot kjøkkeninnredning).

Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > Helse, miljø og  
sikkerhet
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
‑ Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Se vedlagt tilstandsrapport i salgsoppgaven for utfyllende informasjon. 

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2020:
• Kjøkkeninnredning fra 2020.
• Varmtvannsbereder på 120 liter fra 2020.

2013:
• Bad/  vaskerom fra ca. 2013.
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Arbeid utført i regi av Sameie:
2024:
• Utvidet lademulighetene i sameiet med en ladestasjon til for el‑ biler, slik at sameiet  
nå har fire ladepunkt.
• Sameiet har fått byttet ut kledning på flere av bygningene der det var behov, og alle  
sameiets boliger er malt utvendig.

Parkering
Garasje følger denne seksjonen. 

Sameiet Mårstien har 58 biloppstillingsplasser i tillegg til garasjer. Garasjeplass følger  
med enkelte seksjoner, men ikke alle seksjoner har garasje. Det faktureres månedlig  
for de som har garasjeplass, som skal dekke vedlikehold. 

Det er også etablert fire ladepunkter for el‑biler i sameiet. Kostnader til etablering av  
ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte seksjonseier. Strøm betales  
etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp fastsatt av styret dersom  
det ikke er egen måler.
Fra våren 2024 har sameiet 4 stolper for leie. El‑billader felles koster kr 450,‑ i mnd for  
de som ønsker å leie

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa, polisenummer 79153562

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

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

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
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‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Areal i salgsoppgaven er hentet fra tilstandsrapporten. Boligens areal oppgis i BRA  
(bruksareal), som deles i underkategoriene BRA‑i (arealet innenfor boenheten), BRA‑e  
(arealet utenfor boenheten(e) og som tilhører denne, slik som for eksempel boder hvor  
adkomsten er utenfor boenheten), og BRA‑b (arealet av innglasset balkong, veranda  
eller altan når denne er tilknyttet boenheten). TBA er arealet av terrasser, åpne  
balkonger og åpen altan tilknyttet boenheten.

Energi
Oppvarming
Boligen er oppvarmet med varmekabler på bad/   vaskerom og peisovn med glassfelt i  
stue/   kjøkken.

Energimerke
Ikke angitt 

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

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 200 000

Omkostninger kjøper
3 200 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Omkostninger
80 000 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
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2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
81 390 (Omkostninger totalt)
93 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
96 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
3 281 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 293 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 296 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/  gebyrer.

Kommunale avgifter
Kr 10 559 for år 2026

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:
Branntilsyn 1 løp: kr 488,00
Renovasjon ‑ 600 l: kr 924,00
Renovasjon ‑ 660 l: kr 1692,00
Eskatt bolig: kr 2668,00
Vann fastgeb. bolig: kr 1243,00
Avløp fastgeb. bolig: kr 2834,00
Akonto avløp bolig: kr 2541,00
Akonto vann bolig: kr 837,00

Totalt: kr 13227,00

Det er installert vannmåler. 

Eiendomsskatt
Kr 2 668 for år 2026

Formuesverdi primærbolig
Kr 849 536 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 398 143 for år 2024
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Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.

Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.

Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.

Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

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

Boenheten
Eierbrøk
77/  3908

Felleskostnader inkludere
 Dugnad: 100 kr pr. md.
Felleskostnader: 2 898,5 kr pr. md.
Garasje: 150 kr pr. md.

Det kan komme renteendringer på borettslagets fellesgjeld, inkluderes flere tjenester  
som skal dekkes gjennom fellesutgiftene, eller avgjørelser i borettslagets styre, som  
kan påvirke de månedlige felleskostnadene.



Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 149

Andel Fellesgjeld
Kr 173 167

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
28.01.2026

Avdrag Fellesgjeld
Kr 173 167

Andel fellesformue
Kr 93 100

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Mårstien

Organisasjonsnummer
976005821

Om sameiet
Sameiet Mårstien ligger i Fredrikstad kommune og består av 44 boligseksjoner.  
Forretningsfører er OBOS Eiendomsforvaltning AS, og selskapets  
organisasjonsnummer er 976005821. Sameiet har en hjemmeside på https:/  /  vibbo.no/  
3670.

Sameiet har en ansatt for gressklipping, og ny kontrakt inngås hver vår.

Vedtatte saker:
‑ Sameiet Mårstien velger Tell som revisor.

Styret i sameiet Mårstien har gjennom kalenderåret 2024 jobbet med følgende saker:
‑ Det er avholdt et styremøte hver måned, med unntak av juli og desember.
‑ Det er organiser og gjennomført to dugnader, en på våren i april og en på høsten i  
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september.
‑ Utvidet lademulighetene i sameiet med en ladestasjon til for el‑ biler, slik at vi nå har  
fire ladepunkt.
‑ Sameiet har fått byttet ut kledning på flere av bygningene der det var behov, og alle  
sameiets boliger er malt utvendig.
‑ I 2023 avtalte styret med OBOS å utarbeide en vedlikeholdsplan. Denne ble lagt frem  
på årsmøtet i sameiet 16. april 2024. I forhold til prioriteringene i denne planen er det  
gjennom 2024 jobbet videre med å innhente pris på utskifting av vinduer og  
verandadører i hele sameiet. Ved utgangen av året er styret i sluttfasen med å lande en  
avtale, og denne vil bli presentert på et beboermøte i løpet av vinteren/  våren 2025.
‑ Det ble fremmet et forslag om å utvide antall parkeringsplasser på årsmøtet i 2024,  
da enkelte beboere fant det vanskelig å finne ledige parkeringsplasser. Styret har  
foretatt en opptelling av sameiets parkeringsplasser, og det er 58 biloppstillingsplasser  
i tillegg til garasjer. Styret anser dette for å dekke behovet for parkering på en god  
måte.
‑ Styret har også gjennom året hatt kontakt med flere av beboerne og sørget for at  
nødvendige reparasjoner og vedlikeholdsarbeid har blitt utført. Dette har blant annet  
vært utskifting av enkelte ytterdører, verandadører m.m.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 98208393383, OBOS‑banken AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 28‑01‑2026: 6.75% pa.
Antall terminer til innfrielse: 6
Saldo per 28‑01‑2026: kr 276528.00
Andel av saldo: kr 6008.80
( siste termin 30‑07‑2026 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 98208699415, OBOS‑banken AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 28‑01‑2026: 6.75% pa.
Antall terminer til innfrielse: 358
Saldo per 28‑01‑2026: kr 7692776.00
Andel av saldo: kr 167158.39
( siste termin 30‑11‑2055 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei
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For denne seksjonen: 

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98208393383
Restsaldo: 6 008,80
Kapitalkostnader: 878,87
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98208699415
Restsaldo: 167 158,39
Kapitalkostnader: 1 086,31
Administrasjonsavtale: Nei

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

Regnskap/  budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Årsresultat for 2024: ‑2 491 561,‑

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/  vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.

Risikoen for å bli godkjent som ny erverver påhviler kjøper og kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger på  
overtakelsestidspunktet.

Kjøper kan gå til søksmål mot sameiet dersom kjøper mener manglende  
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

Fra sameiets vedtekter: 
2‑2 Godkjenning av ny eier
(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare  
nektes dersom det foreligger saklig grunn.
(2) Nekter sameiet å godkjenne erververen som seksjonseier, må melding om dette  

16 Mårstien 20B



komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom  
fram til sameiet. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.
(3) Erververen har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt eller det er  
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve seksjonen.

2‑3 Godkjenning av leier
(1) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av  
sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.
2) Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier  
senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall  
skal godkjenning regnes som gitt.
(3) Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade  
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. Se husordensregler §4 for  
utfyllende bestemmelser. 

Beboernes forpliktelser og dugnader
Vedlikeholdsplikt
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og  
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper.
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.
(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som
a) inventar
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat
d) skap, benker, innvendige dører med karmer
e) listverk, skillevegger, tapet
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk
g) vegg‑, gulv‑ og himlingsplater
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring
i) innsiden av vinduer, veranda‑ og ytterdører til boligen
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er  
nevnt ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda‑ og ytterdører til bolig.
Seksjonseier er likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks.  
punkterte), dersom dette er et teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut  
hele vinduet.
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen.
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Dette gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel  
skader som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk.
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å  
utbedre, plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig  
varsel til styret.
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og  
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere  
seksjonseier.
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette  
påfører sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34.

Dugnad
Styret kan innkalle til dugnad for vedlikehold og lignende etter behov, med plikt for de  
enkelte seksjoner til å delta.
Ved utleie av leilighet skal det kontraktfestes med leietaker at han/   hun plikter å delta  
på dugnader i sameiet.
Ved manglende oppmøte på dugnad vil det bli sendt ut et gebyr på størrelsesorden  
fastsatt av styret.

Se vedlagte vedtekter og husordensregler i salgsoppgaven for utfyllende informasjon. 

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 213, bruksnummer 324, seksjonsnummer 16 i Fredrikstad kommune.

Offentligrettslig pålegg
Generelt pålegg om utkobling av private septiktanker
Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet  
offentlig avløpsnett kobles ut.
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann‑ og avløpsavdelingen i  
kommunen.
Disse tankene tømmes av kommunen en gang hvert år.
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Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

3107/   213/   324/   16:
29.04.1994 ‑ Dokumentnr: 4502 ‑ Erklæring/   avtale
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om vann/   kloakkledning 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Overført fra: Knr:3107 Gnr:213 Bnr:324 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Heftelse tinglyses på gnr. 213 bnr. 324 i Fredrikstad kommune.
Kjøperne av seksjoner må tåle at det gjennom eller over den ubebygde del av tomten  
bygges vei og føres ledninger for vann, kloakk, elektrisk strøm og telefon for andre  
tomter. Det økonomiske mellomværende mellom kjøperne i anledning foranstående  
klausul, forutsettes ordnet ved overenskomst mellom dem. Fredrikstad kommune  
22.04.1994 Eiendomsavdelingen.

11.05.1994 ‑ Dokumentnr: 4978 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 16 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 77/   3908 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 1535396 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:213 Bnr:324 Snr:16 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 771910 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:213 Bnr:324 Snr:16 

Heftelser som følger eiendommen: 

1994/   11581‑1/   86 21.10.1994 OBLIGASJON
Beløp: NOK 20 000
Panthaver: SAMEIET AMBJØRNRØD/   KRABBERØD
LØPENR: 1386432
Prioritet etter første tinglyste ervervssum, senere
etter 90% av verditakst. Panteretten er nå og senere uten opptrinnsrett.

Se tinglyste dokument vedlagt i salgsoppgaven for utfyllende informasjon. 
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Ferdigattest/  brukstillatelse
Det foreligger midlertidig brukstillatelse datert 18.11.1994 som omhandler: Nybygg‑  
boligbygg. Med boenheter: 6‑AB, 8‑AB, 10‑AB, 12‑AB, 16‑B, 18‑AB, 20‑AB og 22‑A.

Merknader: 
Taknedløp må tilkobles avløp. 
Takhatter må gjøres ferdig. 
Manglende hus brannslanger må monteres. 
Ventilasjons arbeider må gjøres ferdig. 
Div. småarbeider utv. og innvendig må gjøres ferdig. 
Pålegg fra feiervesenet må etterkommes. 
Utomhus arbeid må gjøres ferdig. 
Arbeidene må være fullført innen: 1 mnd. 

Det er innført bestemmelser i plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil  
bli gitt for oppførte bygg som er søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes  
om ferdigattest for slike bygg. 

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

Ferdigattest/  brukstillatelse datert
18.11.1994.

Vei, vann og avløp
Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger.
Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private  
stikkledninger.
Private stikkledninger‑/   veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til  
påkoblingspunkt.

Regulerings‑ og arealplaner
Følger reguleringsplan 317 Ambjørnrød/   Krabberød syd, felt I. Eiendommen er i henhold  
til planen regulert til boliger, felles parkeringsplass, felles gangareal og felles  
lekeareal.08.11.1990. Se reguleringsbestemmelser vedlagt i salgsoppgaven for  
utfyllende informajson og bestemmelser. 

Eiendommen følger Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035, vedtatt 15.06.2023. I  
kommuneplanen er eiendommen avsatt til bebyggelse og anlegg.

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

320 Aktsomhet flom 
Ved utarbeiding av reguleringsplan og byggesak innenfor hensynssonen må reell  
flomfare utredes. Risiko for flom skal vurderes etter krav til sikkerhet mot flom i  
byggeteknisk forskrift før planlegging av tiltak, inngrep eller utbygging. Unntatt er  
naturvennlig tilrettelegging for å ivareta landbruk eller allmenne friluftsinteresser,  
endringer av grenser, riving og fasadeendring. 
Innenfor hensynssonen tillates ikke etablering av ny bebyggelse lavere enn nivå 2,5  
meter over Glommas normalvannstand, med mindre det utføres tiltak som sikrer ny  
bebyggelse i tråd med kravene i byggeteknisk forskrift. Åpne flomveier fra områder bak  
skal sikres gjennom hensynssonen. 

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

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

Overnevnte er kun et utdrag fra kommuneplanens bestemmelser. Se kommuneplanens  
arealdel 2023‑2035 for for utfyllende informasjon om bestemmelser. 

Områdeanalyse: 
Eiendommen ligger i et radonutsatt område med middels til lav aktsomhet.
Eiendommen ligger i et aktsomhetsområde for kvikkleire. 

Kopi av reguleringskart, reguleringsbestemmelser og kommuneplanens arealdel  
2023‑2035 kan sees hos megler.

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

Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
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fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av sameiet  
ved styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn.

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

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

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

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
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Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/  
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/  hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.
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Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/  eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/  5 600/  5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.
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Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,80% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
4 950 Fotograf
5 950 Kommunale opplysninger 
24 950 Markedspakke
6 950 Oppgjørshonorar 
5 029 Opplysninger fra forretningsfører
13 500 Tilretteleggingsgebyr
2 800 Visninger/  overtakelse per stk.
6 710 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
290 Utlegg utskrift av heftelser/  servitutter (avg. fritt) pr stk 

Totalt kr: 121 729

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 13.950,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Jens August Larsen
Daglig leder /   Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
Tlf: 997 17 879

Ansvarlig megler bistås av
Jens August Larsen
Daglig leder /   Eiendomsmegler
jens.august.larsen@aktiv.no
Tlf: 997 17 879

Andreas Strandli‑Halvorsen
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandli‑halvorsen@aktiv.no
Tlf: 928 96 443

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

Salgsoppgavedato
25.02.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 





Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD

gnr. 213, bnr. 324, snr. 16

Befaringsdato: 10.02.2026 Rapportdato: 11.02.2026 Oppdragsnr.: 13784-4388

Norsk Boligtakst ASAutorisert foretak:

PN1396Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 81 m² BRA-i: 78 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Selveierleilighet
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Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@norskboligtakst.no

Erik Pedersen

Rapportansvarlig

976 57 931

13784-4388Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  10.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21

1592 VÅLER I ØSTFOLD
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS
Ugleveien 21

1592 VÅLER I ØSTFOLD
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3-roms selveierleilighet opprinnelig oppført i 1994.
God og innholdsrik planløsning, beliggende i 2. etasje i småhus.

Seksjonen disponerer egen utvendig bod på anta琀琀 3 kvm.
Garasjeplass i felles rekke medfølger. 

Standarden er normalt god. 

Takstmannen har grundig undersøkt de ulike rom, 
konstruksjoner og bygningsdeler. Der det er avdekket avvik er 
det også angi琀琀 anbefalte 琀椀ltak. 

Da de琀琀e er et sameie gjøres det ikke undersøkelser av utvendige 
bygningsdeler som y琀琀ertak (inkludert lo昀琀), y琀琀ervegger, grunn og 
fundamenter, drenering, utvendige vann- og avløpsledninger 
m.m. De琀琀e da boligen er organisert i et sameie hvor sameiet er 
ansvarlig for utvendig vedlikehold.

Det understrekes at de琀琀e kun er en oppsummering. 
Hele rapporten må leses for å få en oversikt over boligens 
琀椀lstand.

Oppsummert:
- Selveierleilighet med innholdsrik og god planløsning.
- Normal god standard. 
- Pen tomt med gode sol og lysforhold.
- Rolig og sentral beliggenhet. 

Boligen anses som et godt panteobjekt.

Selveierleilighet - Byggeår: 1994

INNVENDIG Gå 琀椀l side

På gulv er det over昀氀ater av laminat og 昀氀iser.
Veggover昀氀ater av mønstret tapet, sle琀琀malte 昀氀ater og 昀氀iser.
I tak er det takessplater.

VARMEKILDER
Varmekabler på bad/vaskerom 
Peisovn med glassfelt i stue/kjøkken. 
Forøvrig elektrisk oppvarming.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad/vaskerom fra ca. 2013. Rommet har innredning med nedfelt 
servant, gulvfestet toale琀琀, dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra 2020. Kjøkkenet har sle琀琀malte fronter og 
laminat benkeplate. Integrert komfyr, platetopp og mikrobølgeovn, 
underbygget oppvaskmaskin og fri琀琀stående kjøl/fryseskap.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør av kobber, 昀氀exislange og pex (rør-i-rør). 
Avløpsrør av plast. 
Varmtvannsbereder på 120 liter fra 2020. 
Sikringsskap med automatsikringer. 

Arealer Gå 琀椀l side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er uanse琀琀 all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets 
betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, 
lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Fredrikstad 
kommune.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Selveierleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/vaskerom > Sluk, membran 
og te琀琀esjikt

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > Stue/kjøkken > Avtrekk Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
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Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med rammer og karmer i tre med isolerglass fra nyere dato. 

Dører

Y琀琀erdør i tre med ukjent alder.
Verandadør i tre med stort glassfelt med isolerglass fra nyere dato. 

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1994

Standard

Vedlikehold

Anvendelse
Ta琀琀 i bruk.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda ved inngangspar琀椀 på 9 kvm.
Fra stue/kjøkken er det adkomst 琀椀l veranda på 10 kvm. 

Vurdering av avvik:
• Balkonger/terrasse er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av balkong/terrasser når den 
er snøfri.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Tilstandsrapport
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På gulv er det over昀氀ater av laminat og 昀氀iser.
Veggover昀氀ater av mønstret tapet, sle琀琀malte 昀氀ater og 昀氀iser.
I tak er det takessplater.

Enkelte bruksmerker, dog normal 琀椀lstand. 
Generelt velholdte over昀氀ater. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av tre. 

Det understrekes følgende: Boligen er møblert, noe som gjør det 
u琀昀ordrende å gjennomføre fullstendige målinger av skjevheter med 
nivålaser i alle rom. Målingene er derfor u琀昀ørt på 琀椀lfeldig valgte, 
琀椀lgjengelige steder, og det kan forekomme avvik. Det presiseres at 
etasjeskillere ikke omfa琀琀es av forskri昀琀 om tryggere bolighandel.  

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l 
godkjente måleavvik.
Det største avviket på høydeforskjell er målt 琀椀l ca. 22 mm.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Pipe og ildsted

Peisovn med glassfelt i stue/kjøkken.

Vurdering av avvik:
• Ildfast plate mangler på gulvet under sotluke/feieluke på pipe. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det anbefales å montere ildfast plate under luker på pipe.

Det er ikke et krav, men det anbefales at det etableres.

VÅTROM

Generell

Bad/vaskerom fra ca. 2013. 
Oppgradert i regi av 琀椀dligere eiere, det foreligger ikke dokumentasjon. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Over昀氀ater vegger og himling

Flis på vegger og takessplater i taket.

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fallforhold 琀椀l sluk er målt 琀椀l ca. 
12 mm fra topp membran 琀椀l topp av slukrist. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
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Tilstandsrapport
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Plastsluk (eldre, anta琀琀 ikke ski昀琀et ifm oppgradering).

Fuktmåler viser normale verdier. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Det mangler dokumentasjon fra fagfolk på u琀昀ørelse av vannte琀琀 
sjikt/membran. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  
Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende 
konstruksjoner.
• Tiltak er ikke nødvendig angående manglende dokumentasjon, dog får 
konstruksjonen avvik da det mangler. Det kan oppstå mangler og skjulte 
feil. Tilstanden må jevnlig overvåkes.

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvfestet toale琀琀, 
dusjkabine琀琀 og opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekk via sentralavtrekk. 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner (blandeba琀琀eri/vannu琀琀ak ligger mot kjøkkeninnredning). 

2. ETASJE > BAD/VASKEROM

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra 2020.
Kjøkkenet har sle琀琀malte fronter og laminat benkeplate. Integrert 
komfyr, platetopp og mikrobølgeovn, underbygget oppvaskmaskin og 
fri琀琀stående kjøl/fryseskap.

El-arbeider u琀昀ørt av Slevik Elektriske. VVS av rørlegger Arne Nilsen. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Avtrekk

Ven琀椀lator med avtrekk via sentralavtrekk (Villavent) med ukjent høy 
alder.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Høy alder på ven琀椀lator. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ikke nødvendig med 琀椀ltak da den fungerer i dag, men grunnet alder kan 
skader plutselig oppstå.
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av kobber, 昀氀exislange og pex (rør-i-rør). 

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. 

Ven琀椀lasjon

Boligen ven琀椀leres naturlig.
Tillu昀琀 via kla昀昀even琀椀ler i y琀琀ervegger. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på 120 liter fra 2020. 
Montert i benkeskap på kjøkken. 

Waterguard er korrekt montert og bereder er 琀椀lkoblet egen 
koblingsboks iht. forskri昀琀er.  

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. 

Eier har ikke ha琀琀 noen problemer med det elektriske anlegget og det 
observeres ingen ufagmessige 琀椀lkoblinger m.m.
Tilstanden vurderes normal.  

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Ja, i nåværende eiers bo琀椀d. Ukjent før de琀琀e.

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13784-4388 Befaringsdato:  10.02.2026 Side: 10 av 16

53



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

Ja   
Ja, på arbeider i nåværende eiers bo琀椀d. Ukjent før de琀琀e.

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Takstmannen er ikke utdannet elektriker og ser kun e琀琀er synlige avvik. 
Videre vurderes anlegget samt elektriske komponenter ut i fra alder. 
Eiers erfaringer og eventuelle problemer hensyntas. 

Det understrekes at det kan forekomme feil og mangler som ikke er 
synlig. Det beny琀琀es ingen måleutstyr eller lignende når det gjelder 
vurdering av det elektriske anlegget da de琀琀e kun kan u琀昀øres av fagfolk. 

Generell kommentar

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

I henhold 琀椀l endringer i forskri昀琀 se琀琀es det ikke 琀椀lstandsgrad på 
punktene nedenfor. Forholdene beskrives med anbefalte 琀椀ltak.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
Rekkverk på begge verandaene er målt 琀椀l under 1 meter. I henhold 琀椀l 
dagens krav skal rekkverk være minimum 1 meter. Det aktuelle 
rekkverket er likevel u琀昀ørt i samsvar med byggtekniske forskri昀琀er som 
gjaldt ved oppførings琀椀dspunktet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
I egen bolig er det ikke pålagt å måle radonverdier eller gjøre 琀椀ltak, men 
det anbefales.

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13784-4388 Befaringsdato:  10.02.2026 Side: 11 av 16

54



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet

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

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

2. etasje 78 78 19

Utvendig bod 3 3

SUM 78 3 19
SUM BRA 81

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Entré/gang, bad/vaskerom, soverom 1, 
soverom 2, bod, stue/kjøkken

Utvendig bod Bod

Kommentar
Arealet på bod er anta琀琀. Avvik kan forekomme.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er uanse琀琀 all琀椀d bruken av et rom som avgjør rommets betegnelse. Det understrekes at alle forhold kny琀琀et 琀椀l bruk, 
lovlighet, 琀椀lbygg m.m må undersøkes hos PBE i Fredrikstad kommune.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.2.2026 Erik Pedersen Taks琀椀ngeniør

Anne-Grete Vik Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
213

bnr.
324

Areal
15194.6 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på informasjon fra 
Eiendomsregisteret.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Mårs琀椀en 20 B

Hjemmelshaver
Anne-Grete Vik

fnr. snr.
16

Bolig med a琀琀rak琀椀v beliggenhet på Ambjørnrød, et veletablert og populært boligområde bestående av 昀氀ermannsboliger, rekkehus og
fri琀琀liggende eneboliger. Området er rolig og barnevennlig, med kort vei 琀椀l skoler (Ambjørnrød og Kvernhuset), barnehage, idre琀琀shall og 昀氀o琀琀e
turområder. Det er omtrent 4 km 琀椀l Fredrikstad sentrum, samt enkel adkomst 琀椀l det nye sykehuset på Kalnes og E6. Området har også gode
bussforbindelser.

Beliggenhet

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Felles eiet tomt i sameiet. Tomten er rela琀椀vt 昀氀at og pent opparbeidet med gressplen, busker og trær. Det er asfalterte gang- og kjøreveier.
Gode sol og lysforhold på tomten.

Om tomten

Ringmur og støpt plate på mark, anta琀琀 fundamentert på pukk/steinfylling over stedlige masser. Etasjeskiller av trekonstruksjon. Y琀琀ervegger av
bindingsverk med stående og liggende kledning utvendig. Saltak av trekonstruksjon, tekket med betongtakstein. Vinduer og verandadør i tre
med isolerglass. Y琀琀erdør i tre.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Kommunalinformasjon 05.02.2026  Fremvist Nei

Forretningsførerinfo 05.02.2026  Fremvist Nei

Ordrebekre昀琀else 27.01.2026  Fremvist Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.02.2026

2 24.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

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

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

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

Mårs琀椀en 20 B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr 213 - Bnr 324
3107 FREDRIKSTAD

Norsk Boligtakst AS

1592 VÅLER I ØSTFOLD
Ugleveien 21

Tilstandsrapportens avgrensninger

13784-4388Oppdragsnr.: 10.02.2026Befaringsdato: Side: 16 av 16
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Anne-grete Vik

Boligen

 Mårstien 20B
 1615 Fredrikstad

3107-213/324/0/16

Boligen ble kjøpt 2015

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1111260012        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Litt skjevhet i gulv, og noen små sprekker i hjørnet ved stuevinduet. Boligen står på leirgrunn, og dette er oppgitt 
som grunn av sameiet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Beskrivelse av arbeidet: Byttet vedovn og lagt ny plate under ovnen, da den som var der før jeg kjøpte ikke var 
stor nok. Arbeidet ble dokumentert og meldt inn, og er godkjent ved tilsyn.

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Ja

Sikringer som gikk ofte.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Slevik elektriske

Beskrivelse av arbeidet: Det ble ved bytte av kjøkken, lagt opp nye kurser for å være godkjent i forhold til ny 
varmtvannsbereder og nye hvitevarer. Det var her problemet med sikringer hadde vært tidligere.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2020

Firmanavn: Slevik elektriske

Beskrivelse av arbeidet: Nye kurser til kjøkken og 
varmtvannsbereder

Eiendommen og omgivelsene
3
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18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Den elektriske garasjeporten fungerer ikke, og garasjen må åpnes og lukkes manuelt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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






 


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


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

• 


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

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












  
  
  
  
   
  
   
   
  

  
  
  
  
   
  
   
   
  

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



   



 




   










 
 
   
      



     
      
      
     
     

     
      
      
     
     




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



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


eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


–







 
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


 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 


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V E D T E K T E R 
 

for 
 

Sameiet Mårstien, org. nr. 976005821 
 

 

Vedtektene blir tatt som sak på digitalt årsmøte med oppstart 15 mai, og er i 
samsvar med ny eierseksjonslov av 01.01.20 og erstatter opprinnelige vedtekter av 
25.09.2008.
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1  Navn og opprettelse 
Sameiets navn er Sameiet Mårstien er opprettet ved tinglysing av vedtak om seksjonering fra 
kommunen, tinglyst 11.05.94 
 
1-2 Hva sameiet omfatter 
(1) Sameiet består av 44 boligseksjoner på eiendommen gnr. 213, bnr.324 i Fredrikstad 
kommune.  
 
(2) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel. Hoveddelen består av en 
sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang.  
 
(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 
 
1-3  Sameiebrøk 
 
(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 
(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 
parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA.  
 
  
2.  Rettslig disposisjonsrett  
  
2-1 Rettslig disposisjonsrett 
(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 
denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 
 
 (2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette gjelder 
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til 
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  
Bare fysiske personer kan erverve boligseksjoner i sameiet. Dette gjelder imidlertid ikke 
følgende juridiske personer, som til sammen kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst 
én boligseksjon, i eierseksjonssameier som består av fem eller flere seksjoner:  

a) staten,  
b) fylkeskommuner,  
c) kommuner,  
d) selskaper som har til formål å skaffe boliger og som ledes og kontrolleres av staten, en 

fylkeskommune eller en kommune,  
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e) stiftelser som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 
fylkeskommune eller kommune  

f) selskaper, stiftelser eller andre som har inngått en avtale med staten, en 
fylkeskommune eller en kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte  

 
(3) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
(4) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det 
som inngår i (3) ledd. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og 
kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
(5) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 
 
 
2-2 Godkjenning av ny eier 
(1) Ny seksjonseier skal godkjennes av sameiet ved styret. Godkjenning kan bare nektes 
dersom det foreligger saklig grunn. 
 
(2) Nekter sameiet å godkjenne erververen som seksjonseier, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
(3) Erververen har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 

avgjort at erververen har rett til å erverve seksjonen. 
 
2-3 Godkjenning av leier 
(1) En seksjonseier har rett til å leie ut sin seksjon, men leier må godkjennes av sameiet ved 
styret. Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 
 
2) Nekter sameiet å godkjenne leier, må melding om dette komme fram til seksjonseier 
senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til sameiet. I motsatt fall skal 
godkjenning regnes som gitt.  
(3) Leier har ikke rett til å bruke seksjonen før godkjenning er gitt. 
 
 
 
 
3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 
3-1 Rett til bruk 
(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.  
 
 (2) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig grunn. 

 
(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
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(5) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 

• Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast belegg 
på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert belysning og 
lignende. 

 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 

 
(6) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved rehabilitering og andre felles 
tiltak på eiendommen, belastes den seksjon installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør 
om remontering skal tillates. 
 
(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
 
3-2  Ordensregler og dyrehold 
(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
 (2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 
eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 
 
 
 
4. Sameiets parkeringsplasser og garasje 
Det er begrenset med biloppstillingsplasser på området. Seksjonseier med garasje skal 
derfor som hovedregel benytte denne til bil og ikke som lagringsplass. Styret skal til enhver 
tid ha oversikt over hvem av seksjonseierne som har garasje. Det er kun lov å knytte en 
garasje til hver bruksenhet. I særskilte tilfeller kan styret gi dispensasjon fra dette. 
Som nevnt er det en hovedregel at det ikke er tillatt å parkere utenfor boligene. Styret kan gi 
midlertidig tillatelse som kan fravike denne hovedregelen. Kravet til framkommelighet vil 
likevel gå foran, uavhengig av den enkeltes seksjonseiers ønske. Blir det likevel parkert foran 
boligene og dette medfører at utrykningskjøretøy blir hindret i å gjøre sin jobb, er den enkelte 
seksjonseier erstatningspliktig for eventuelle utgifter sameiet får på bakgrunn av dette. 
 
4-1 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 
(1) En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder som 
styret anviser. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
seksjonseier.Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp 
fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
 
5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 
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5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

 
 
 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  
 
a) inventar 

 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 
c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 

 
e) listverk, skillevegger, tapet 

 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 

 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 

 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 

 
i) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  
 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 
likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 
i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
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5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 
slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 
å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 
for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 
 
(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  
 
 
6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 
6-1 Felleskostnader 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 
med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 
ugyldig. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 
årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  
 
(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 
eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 
skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 
innbetalingene skal følge sameiebrøk.  
 
 
6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  
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De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
   
 
6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  
Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
 
 

 
 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
 

7-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
7-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Styret kan uten 
varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 
eierseksjonsloven § 23. 
 
7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 
39.  
 
 
8.  Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og minst to andre medlemmer. 
Det kan velges inntil to varamedlemmer. 
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode, med 
mindre noe annet besluttes av årsmøtet. Styret bestemmer fordelingen av vederlaget. 
 
(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. 
 

75



(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 
 
 
8-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel 
utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
8-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  
 
8-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle. 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
8-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 
angår fellesareal og fast eiendom.  
(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 
 
 
9.  Årsmøtet 
 
9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  
 
(2) Et flertall på årsmøtet kan ikke ta beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere 
eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning. 
 
9-2 Tidspunkt for årsmøtet 
(1) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
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(2) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører. 
 
(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
 
(3) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 
 
 
9-4 Saker årsmøtet skal behandle  
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning/årsrapport   
• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  
• velge styremedlemmer  
• behandle vederlag til styret 

 
(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 
beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 
på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i 
innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å 
innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
 
9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være til 
stede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til 
stede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall. 
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Seksjonseieren har rett til å ta med 
en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det. 
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9-6 Møteledelse og protokoll 
(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 
behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 
årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 
tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
 (1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  
 
(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
 
9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 
(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
annet flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke 
fastsette strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(2) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 
 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 
 
 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 
 
 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 
  
 g) endring av vedtektene 
 
(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med 
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seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent 
av de årlige felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmene på årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet 
tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier 
seg enige. 
 
9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
(1) Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg 
enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
9-11 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 
 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 
 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
 
9-12 Eierskiftegebyr 
Sameiet kan kreve at den som overtar en seksjon, betaler et gebyr på opptil fire ganger 
rettsgebyret for arbeid som må gjøres i forbindelse med eierskifte og eventuell godkjenning 
av erververen. Det kan ikke avtales at andre enn den som overtar seksjonen, skal betale 
gebyret. 
 
 
10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 
 
10-1 Forretningsfører 
Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 
10-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  
Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
      
10-3 Forsikring 
(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 
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styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier 
selv ansvarlig for å tegne. 
 
(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
  
 
11 Diverse opplysninger 
 
11-1 Definisjoner 

 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

d) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

e) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

f) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i eierseksjonsloven. 

g) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

h) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 
11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 
 
Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-3 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-4 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
 
Resultat  
Årets resultat 2 491 561 vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført fra 
opptjent egenkapital og udekket tap. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt 
hensyn til.  
 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
 

Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 382 493.  
 
Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene  
fra 01.01.25. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 1 598 324 1 405 672 1 607 000 1 790 000
Ladeinntekter EL-bil 0 3 150 0 0
Andre inntekter 0 70 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 598 324 1 408 892 1 607 000 1 790 000

Personalkostnader 3 -53 890 -52 395 -50 150 -78 000
Styrehonorar 4 -80 000 -80 000 -80 000 -80 000
Avskrivninger 11 -3 119 -4 909 -4 904 -5 000
Revisjonshonorar 5 -8 125 -7 125 -7 500 -8 450
Forretningsførerhonorar -125 820 -119 490 -126 000 -132 000
Konsulenthonorar 6 -65 528 -6 931 -6 500 -7 000
Drift og vedlikehold 7 -3 386 599 -175 155 -2 105 000 -113 000
Forsikringer -294 799 -276 337 -296 000 -354 000
Andre driftskostnader 8 -87 134 -75 647 -32 950 -91 300
SUM DRIFTSKOSTNADER -4 105 014 -797 989 -2 709 004 -868 750

DRIFTSRESULTAT -2 506 690 610 903 -1 102 004 921 250

Finansinntekter 9 47 711 49 891 27 500 30 000
Finanskostnader 10 -32 582 0 -200 -40 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 15 129 49 891 27 300 -10 000

ÅRSRESULTAT -2 491 561 660 794 -1 074 704 911 250

Til opptjent egenkapital 0 660 794
Fra opptjent egenkapital -2 243 477 0
Udekket tap -248 084 0

RESULTATREGNSKAP

SAMEIET MÅRSTIEN

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 976 005 821, KUNDENR. 3670
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Note 2024 2023

Andre varige driftsmidler 11 93 101 96 220
SUM ANLEGGSMIDLER 93 101 96 220

Restanser felleskostnader/kundefordringer 0 6 008
Forskuddsbetalte kostnader 4 583 0
Driftskonto OBOS-banken 378 911 1 279 051
Sparekonto OBOS-banken 14 043 913 522
SUM OMLØPSMIDLER 397 537 2 198 580

SUM EIENDELER 490 638 2 294 801

Opptjent egenkapital 0 2 243 477
Udekket tap 12 -248 084 0
SUM EGENKAPITAL -248 084 2 243 477

Pante- og gjeldsbrevlån 13 723 679 0
SUM LANGSIKTIG GJELD 723 679 0

Forskuddsbetalte felleskostnader 4 300 3 018
Leverandørgjeld 6 731 44 500
Skyldige offentlige avgifter 14 459 470
Påløpte renter 300 0
Annen kortsiktig gjeld 15 3 254 3 335
SUM KORTSIKTIG GJELD 15 044 51 324

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 490 638 2 294 801

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Christine Jacobsen /s/ Anne-Grete Vik /s/ 

Henriette Elisabeth Aamodt Larsen /s/ 

BALANSE

ORG.NR. 976 005 821, KUNDENR. 3670

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Fredrikstad, 24.02.2025 
Styret i Sameiet Mårstien 
 
John Fredrik Hansen /s/ 
 

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

SAMEIET MÅRSTIEN
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Felleskostnader 1 455 120
Strøm elbil 64 650
Garasje 57 600
Dugnad 52 800
Utbetalt strøm elbil -1 750
Utbetalt dugnadspenger -30 096
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 598 324

Ordinær lønn, fast ansatte -31 900
Påløpte feriepenger -3 254
Arbeidsgiveravgift -16 237
Yrkesskadeforsikring -2 500
SUM PERSONALKOSTNADER -53 890

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 80 000.

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt under 0,75 årsverk i selskapet gjennom året.
Selskapet er ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjeneste-

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
PERSONALKOSTNADER

pensjon.

NOTE: 4
STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 5 500, jf. noten om andre driftskostnader.

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

NOTE: 1
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Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 125.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -15 759
OBOS Prosjekt AS -49 770
SUM KONSULENTHONORAR -65 528

Viken Maler og Håndverk AS, Malerarbeid -3 122 922
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -3 122 922
Drift/vedlikehold bygninger -87 755
Drift/vedlikehold elektro -76 914
Drift/vedlikehold brannsikring -22 338
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -64 476
Kostnader dugnader -12 194
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 386 599

Container -10 205
Skadedyrarbeid/soppkontroll -9 167
Håndverktøy -5 279
Annet driftsmateriale -99
Snørydding -49 500
Andre fremmede tjenester -799
Trykksaker -1 217
Andre kostnader tillitsvalgte -5 500
Andre kontorkostnader -50
Drivstoff -2 230
Bank- og kortgebyr -3 088
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -87 134

Renter bank 17 329
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 273
Kundeutbytte fra Gjensidige 30 109
SUM FINANSINNTEKTER 47 711

NOTE: 6
KONSULENTHONORAR

NOTE: 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 8
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 9
FINANSINNTEKTER

REVISJONSHONORAR
NOTE: 5
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Pantegjeldsrenter -26 504
Andre rentekostnader -4 000
Renter og provisjon på kassekreditt -2 078
SUM FINANSKOSTNADER -32 582

Tilgang 2012 82 193
82 193

Kostpris 26 800
Avskrevet tidligere -26 799
Avskrevet i år -1

0

Tilgang 2013 46 765
Avskrevet tidligere -32 739

-3 118
10 908

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 93 101

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -3 119

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.

Parkanlegg

Plentraktor

NOTE: 12
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.

Snøfreser

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger

VARIGE DRIFTSMIDLER

NOTE: 10
FINANSKOSTNADER

NOTE: 11
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Opprinnelig 2024 -900 000
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i år 176 321

-723 679
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -723 679

Skyldig arbeidsgiveravgift -459
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -459

Skyldig feriepenger -3 254
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -3 254

NOTE: 15
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,60 %. Løpetiden er 2 år.

NOTE: 14
SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Obos-Banken AS

NOTE: 13
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Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader 1 598 324 1 607 000 8 676 1 %

Sum driftsinntekter 1 598 324 1 607 000 8 676 1 %

Driftskostnader

Personalkostnader -53 890 -50 150 3 740 -7 %

Styrehonorar -80 000 -80 000 0 0 %

Avskrivninger -3 119 -4 904 -1 785 36 %

Revisjonshonorar -8 125 -7 500 625 -8 %

Forretningsførerhonorar -125 820 -126 000 -180 0 %

Konsulenthonorar -65 528 -6 500 59 028 -908 %

Drift og vedlikehold -3 386 599 -2 105 000 1 281 599 -61 %

Forsikringer -294 799 -296 000 -1 201 0 %

Andre driftskostnader -87 134 -32 950 54 184 -164 %

Sum driftskostnader -4 105 014 -2 709 004 1 396 010 -52 %

Driftsresultat -2 506 690 -1 102 004 1 404 686 -127 %

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter 47 711 27 500 -20 211 -73 %

Finanskostnader -32 582 -200 32 382 -16 191 %

Res. finansinnt./-kostnader 15 129 27 300 12 171 45 %

Årsresultat -2 491 561 -1 074 704 1 416 857 -132 %

Resultatanalyse 2024
Sameiet Mårstien
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

 

PricewaterhouseCoopers AS, Kalnesveien 5, 1712 Grålum 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Sameiet Mårstien 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Mårstien som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, og av 

dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler 
og god regnskapsskikk i Norge. 

 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre oppgaver 
og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved 
revisjonen av årsregnskapet. 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 våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet 
revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. Øvrig 
informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å 
vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet 
og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon 
ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon fremstår som 
vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll 
som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må 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 
årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

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

 
 
Sarpsborg, 27. februar 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Linda Kristin Arvesen 
Statsautorisert revisor  
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Møteleder/protokollfører              Protokollvitne: 
Camilla Larsen /s/                           Ricardo Federico Skyrud /s/ 
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Ekstraordinært 
årsmøte 2025
Innkalling
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Protokollen signeres av: 
Møteleder Paul Andre Lindseth/s/ 
Protokollvitne Anne-Grete Vik/s/ 

112



Matrikkelrapport

Seksjon 3107-213/324/0/16

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-213/324/0/16

Bruksnavn Beregnet areal  0.0

Etablert dato 11.05.1994 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 22.09.2025 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

ANNE-GRETE VIK H -
Hjemmelshaver B - Bosatt 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

27.01.2026 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-213/324/0/16

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

16289221 0 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl TB - Tatt i bruk

Bygning 16289221: 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  510.0

Antall boenheter 6 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  510.0

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 12.04.1994 21.04.1994

IG - Igangsettingstillatelse 16.04.1994 23.11.1994

TB - Tatt i bruk 18.11.1994 23.11.1994

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0201  85.0 3 1 1 - Kjøkken

27.01.2026 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-213/324/0/16

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 3  255.0  0.0  255.0  0.0

H02 3  255.0  0.0  255.0  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Mårstien 20B 1615 FREDRIKSTAD

27.01.2026 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Grensepunktrapport Rapportdato : 27.1.2026

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

15194.6  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6568864.31085 609422.753087 Ikke spesifisert 72.33 Umerket  Totalstasjon 14 0

2 6568861.47306 609350.513065 Ikke spesifisert 157.43 Umerket  Totalstasjon 14 448.747

3 6569016.93583 609368.784138 Ikke spesifisert 2.37 Geometrisk hjelpepunkt  Terrengmålt 51 0

4 6569019.20576 609369.472394 Ikke spesifisert 1.97 Ukjent  Terrengmålt 51 0

5 6569021.0939 609370.044581 Ikke spesifisert 32.37 Umerket  Totalstasjon 14 0

6 6569051.17117 609381.951258 Ikke spesifisert 6.4 Umerket  Totalstasjon 14 0

7 6569050.14463 609388.255873 Ikke spesifisert 57.87 Ukjent  Terrengmålt 51 0

8 6569040.97975 609445.372097 Ikke spesifisert 2 Umerket  Totalstasjon 14 0

9 6569039.15148 609444.573725 Ikke spesifisert 86.77 Umerket  Totalstasjon 14 0

10 6568952.89798 609453.593924 Ikke spesifisert 47.34 Umerket  Totalstasjon 14 0

11 6568911.03645 609431.541318 Ikke spesifisert 4 Umerket  Totalstasjon 14 0

12 6568910.93585 609427.536212 Ikke spesifisert 21.53 Umerket  Totalstasjon 14 0

13 6568889.43052 609427.099009 Ikke spesifisert 5 Umerket  Totalstasjon 14 0

14 6568889.30069 609422.103031 Ikke spesifisert 25.01 Umerket  Totalstasjon 14 0
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






       
        
        
       
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3107-213/324/0/16, Mårstien
20B, 1615 FREDRIKSTAD

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Kvikkleire 19.01.2026 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 19.01.2026 Vær oppmerksom

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

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 19.01.2026 Ikke funnet 1.1 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 0.18 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 1.7 km

Flomfaresoner 19.01.2026 Ikke funnet 0.01 km

Forurenset grunn 19.01.2026 Ikke funnet 1 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 19.01.2026 Ikke funnet 0.09 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 19.01.2026 Ikke funnet 0.59 km

Skredfaresoner 19.01.2026 Ikke funnet 70.4 km

Stormflo 19.01.2026 Ikke funnet 0.36 km

Støysoner 22.12.2025 Ikke funnet 0.36 km

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

27.01.2026 side 1 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kvikkleire
Sist sjekket: 19.01.2026

Aktsomhetsområde for kvikkleire Nei Ja

Risiko for skred på eiendommen Ingen Lav Middels Høy

Konsekvens ved skred Ingen Mindre alvorlig Alvorlig Svært alvorlig

Tegnforklaring
Ingen risiko for
skred

Lav risiko for
skred

Middels risiko
for skred

Høy risiko
for skred

Aktsomhets-
område

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

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

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

27.01.2026 side 2 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 19.01.2026

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

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

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

27.01.2026 side 3 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Nasjonal produktspesi�kasjon for arealplan og digitalt planregister

Reguleringsplan
Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010

 BEBYGGELSE OG ANLEGG 

  









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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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











 












 

 

















 
 











 
 











 
 











 

 

















 
 











 




















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











 














 




















 
 










 

 

















 
 











 
 











 














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











  









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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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











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













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

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

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











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











   

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

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

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











  









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

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




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

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

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

  

  

  

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

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

  
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
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   








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

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

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

      

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

   
      

   
   
      

      

   
   
   
   
   
      

   
     

      

      

   









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















ANDRE JURIDISKE FLATER, LINJER OG PUNKTER I REGULERINGSPLAN













 

    


  




 












 



  



     

       

















     

     


    








      

       

      

      

      

      

      

      

     




       

      

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

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

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

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

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

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

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

    




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



    


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

    





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

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

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

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

     


      

       



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

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

 

    


 

       

      

    


 

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

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

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

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



 

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

 

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

 

 

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

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

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

FLATER

HENSYNSSONER
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
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ad kommune, Geomatikk


Adresse: Målestokk:

Plannavn:
Ikrafttredelsesdato:

Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035
15.6.2023

Mårstien 20B, 1615 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 213/324/0/16 Leveransedato: 2026-01-27 Planident: 913 Datakilde:

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

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




















 







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

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

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




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



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


 




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

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

 
 



141





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

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

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

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

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

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

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


149





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

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

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

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

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

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

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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Mårstien 20B
1615 FREDRIKSTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Jens August Larsen

997 17 879
jens.august.larsen@aktiv.no​

​
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