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Andreas Halvorsen v/       Aktiv Fredrikstad presenterer Syrinveien 3B! En  
innholdsrik og oppgradert andelsleilighet! Her får du en  
gjennomgående god planløsning med nyere gulv, malte overflater og  
oppgraderte vinduer. Nytt laminatgulv i flere rom, samt ny smartpanel  
på soverom 2, og badet har fliser, gulvvarme og dusjkabinett. Romslig  
stue med vedovn og utgang til solrik veranda som ble beiset i 2024.  
Praktisk med plass til vaskemaskin og gode oppbevaringsmuligheter.  
Leiligheten fremstår som velholdt og innflyttingsklar.

Høydepunkter:
‑Nye gulv og malte overflater (2020–2024)
‑Vedovn i stue
‑Solrik veranda på 11kvm – beiset 2024
‑Romslig stue
‑Flislagt bad med gulvvarme og dusjkabinett
‑Oppgraderte vinduer (2007–2021)
‑Gode oppbevaringsmuligheter

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 2 700 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 184 000,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 2 885 350,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 700,‑
Selger:	 Silje Christine Grimnes
	 Mikkel André Skjellum

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1956
BRA‑i/  BRA Total	  65/  65 kvm
Tomtstr.:	 10550 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./  bnr.	 Gnr. 303, bnr. 381
Andelsnr.:	 5
Oppdragsnr.:	 1111250054

Andreas Strandli‑Halvorsen
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 928 96 443
E‑post	 andreas.strandli‑halvorsen@aktiv.no

Aktiv Fredrikstad og Hvaler
Nygaardsgata 49, 1601 FREDRIKSTAD. TLF. 69  
36 69 40
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 65 m²
BRA totalt: 65 m²
TBA: 11 m²

Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑i: 65 m² Entré, Bad, Soverom, Stue med utgang, Kjøkken, Soverom 2

TBA fordelt på etasje
2. etasje
11 m² Terrasse

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Andelen disponerer to bodrom i felles kjeller, en bod på ca. 6 m², samt en bod på ca. 5  
m², og 1/ 4 av felles loft med en netting bod.
Arealene er avsatt som fellesareal og er ikke tatt med som BRA‑e.

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
10550 m²

Tomtebeskrivelse
Festet fellestomt opparbeidet med asfaltert adkomst/  parkering, plen, busker og trær

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et etablert og rolig boligområde på Lundheim i Fredrikstad – et  
populært boområde kjent for sin gode beliggenhet med nærhet til både byen,  
naturopplevelser og daglige fasiliteter. Her bor du tilbaketrukket i et hyggelig  
borettslag, med grønne omgivelser og kort vei til det aller meste.

I nærområdet finner du både barnehager, skoler, matbutikker, treningssentre og gode  
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kollektivforbindelser. Herfra er det kort vei til dagligvarehandelen, og det er  
gangavstand til blant annet Sagabakken barneskole. Området har godt utbygde gang‑  
og sykkelstier, som gjør det enkelt og trygt å komme seg rundt.

Samtidig er avstanden til Fredrikstad sentrum kort – hvor du har tilgang på alt av  
servicetilbud, restauranter, kaféer, kultur og shopping. Tog‑ og bussforbindelser mot  
både Oslo og Sarpsborg.

For den som trives ute, byr nærområdet på flere flotte turområder, blant annet langs  
Glomma, i tillegg til idrettsanlegg og grøntområder i nærheten. Med kort vei til både  
byliv og natur, gir dette en fin balanse mellom det urbane og det rolige.

Alt i alt er dette en svært god beliggenhet for deg som ønsker å bo sentralt, men likevel  
skjermet – med trygghet, tilgjengelighet og trivsel som viktige stikkord.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Henrik Hals

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygget er sannsynlig fundamentert på jord/  leirgrunn med støpt gulv på grunn.  
Bygningen er utført med bærende yttervegger og etasjeskille i tre og murte vegger mot  
grunn. Takkonstruksjon med saltakløsning, tekket med takstein og takrenner, nedløp  
og beslag av stål. Utvendige vegger er utført med pusset mur og stående trekledning.  
Malt entrédør, malt verandadør og vinduer med isolerglass i trerammer.
For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt 06.05.2025 av Henrik Hals  
for teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Svar: Ja, kun av ufaglært/  egeninnsats/  dugnad
Beskrivelse: Elektrisk arbeid på bad og kjøkken ble utført i 2017 og utført av Voitek  
Bygg Renovering AS
2.1 Ble tettesjikt/  membran/  sluk oppgradert/  fornyet?
Svar: Nei.
2.2 Er arbeidet byggemeldt?
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Svar: Nei.

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/  kontroll på vann/  avløp?
Svar: Ja, kun av ufaglært/  egeninnsats/  dugnad
Beskrivelse: Har bytta vask og blandebatteri på kjøkkenet.

8 Kjenner du til om det er/  har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Målt høydeforskjell på mellom 10‑20mm innenfor en lengde på 2 meter.

11 Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, av faglært og ufaglært/  egeninnsats/  dugnad
Beskrivelse: Storm Elektro har montert "stikk og brytere" i stue (dette er med  
samsvarserklæring) Voitek Bygg Renovering AS har montert el anlegg i kjøkken og på  
bad (dette er uten samsvarserklæring)
Arbeid utført av: Storm Elektro
11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske  
lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/   tilstandsvurderinger eller utførte  
målinger?
Svar: Ja.
Beskrivelse Takst fra forrige salg.

Se egenerklæring for ytterligere informasjon.

Innhold
2. etg: Entré, Bad, Soverom, Stue med utgang, Kjøkken, Soverom 2

Standard
Andreas Halvorsen v/  Aktiv Fredrikstad presenterer Syrinveien 3 – en lys og innholdsrik  
3‑roms leilighet i 2. etasje med god planløsning, solrik balkong og trappeadkomst. Her  
får du et velholdt hjem med malte overflater, nylig oppgraderte detaljer og  
gjennomtenkt rominndeling.

Entré:
Innbydende inngangsparti med plass til yttertøy og sko. Lyst og oversiktlig med malte  
vegger og laminat på gulv.

Stue:
Lys og trivelig stue med store vindusflater og utgang til solrik balkong. God plass til  
både sofagruppe og spisebord. Et hyggelig rom for både hverdag og selskap.

6 Syrinveien 3B



Kjøkken:
Pent kjøkken med profilerte fronter, vitrineskap og fliser over benkeplate. Blandebatteri  
og kjøkkenkum er byttet i 2024. Plass til hvitevarer og god skapplass.

Bad:
Flislagt bad med gulvvarme, dusjkabinett, servant med møblement og toalett. Praktisk  
oppsett og elektrisk avtrekksvifte.

Soverom:
Leiligheten har to gode soverom med plass til seng og garderobe. Hovedsoverommet  
er romslig og malt i nøytrale farger. Soverom 2 har fått ny smartpanel i 2024 og  
fungerer utmerket som barnerom, gjesterom eller kontor.

Balkong:
Solrik balkong med adkomst fra stue. Rekkverk er malt og terrassebord beiset i 2024.  
En lun uteplass med plass til både sittegruppe og blomsterkasser.

Boder og oppbevaring:
Innvendig bod i leiligheten gir god lagringsplass. I tillegg medfølger to utvendige boder  
– perfekt til sesongutstyr, verktøy eller annet.

Parkering på felles parkeringsplass. Beliggende i et rolig og barnevennlig område med  
kort vei til buss, skole, barnehage. Det fremkommer i husordensregler at hver andel har  
tilgang til en parkeringsplass

Informasjon fra takstmann:

‑Utvendig: 
Bygningen har malte trevinduer med 2‑lags glass. Vindu i stue er i fra 2007, vinduene  
på begge soverom er i fra 2016 og kjøkken i fra 2021. Den enkelte andelseier skal  
vedlikeholde slikt som vinduer. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig  
skade, herunder skade påført ved innbrudd og uvær. Borettslaget har  
vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer. Borettslagets  
vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning  
av termoruter til boligen Bygningen har entrédør av ukjent dato og malt balkongdør i tre  
fra 2016. Den enkelte andelseier skal vedlikeholde slikt som ytterdører.  
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført  
ved innbrudd og uvær. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av  
glass/  ruter, herunder nødvendig utskiftning av termoruter og ytterdører til boligen.  
Treveranda med adkomst i fra stue. Innside rekkverk er malt og verandabord er beiset i  
2024. Det opplyses i tidligere takst at terrassebordene ble skiftet i 2016.  
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold tilfaller brukeren av andelen og  
utbedringer anses å være et felles ansvar. Bygningsmassen i sin helhet er ikke  
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kontrollert av undertegnede

‑Innvendig: Gulv med laminat. Vegger med malt trepanel, malte mdf‑panel, malt  
strietapet, malt mur og tegl. Himling med malt trepanel, malte plater Tidligere eier  
opplyser at det i 2020/  21 ble lagt nytt laminat‑gulv i boden, stue, entre og begge  
soverommene. Satt opp MDF plater på vekk i stue og største soverom. Malt veggene i  
entré/  gang, bod og et soverom. Nåværende eier opplyser at kontor fikk ny smartpanel  
og malte det eksisterende trepanelet i 2024. Etasjeskiller er av trebjelkelag. Det er ikke  
foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med radonsperre. Boligen har  
mursteinspipe og vedovn. Rom under terreng som er kontrollert er bodrom med  
betong gulv og vegg mot terreng er av betong/  mur. Hulltaking er ikke foretatt da det  
ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Det er kontrollert for fukt i  
innvendige trevegger. Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold og  
utbedringer anses å være et felles ansvar. Overvåk overflater og meld i fra til  
borettslaget om synlig fukt oppstår. Innvendig har boligen malte dører.

‑Bad
Bad Aktuell byggeforskrift er teknisk forskrift 2010. Dokumentasjon: ingen  
dokumentasjon. Bad/  vaskerom: Himling med malte plater. Vegger med fliser. Gulv  
med fliser, gulvvarme. Innredet med klosett, servant på innredning, høyskap og  
dusjkabinett. Elektrisk styrt vifte. Det er udokumentert utførelse på membran da dette  
var arbeider som ble gjort i tidligere eiers tid. Det opplyses i tidligere salgsoppgave at  
arbeider er utført av Vojtek Bygg og Renovering AS. Badet flis på vegger og folierte  
himlingsplater på innvendig tak. Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler.  
Fall mot sluk er målt til 47 mm. fra terskel. Det er plastsluk og smøremembran med  
ukjent utførelse. Gulvmontert toalett, servant med ettgreps blandebatteri,  
servantmøbel, høyskap, speil med lys ved siden av og dusjkabinett. Det er elektrisk  
styrt vifte. Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er foretatt i  
kjøkken. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til under 7,8, stikktagning  
ble utført i trepanel.

‑Kjøkken
Kjøkken med profilerte fronter, fire vitrinedører, ettgreps blandebatteri i komposittkum,  
fliser over laminatbenkeplate, plass til komfyr, plass til oppvaskmaskin, plass til  
vaskemaskin, v.v.bereder under benk og plass til kjøleskap med fryser. Det ble skiftet  
blandebatteri og kjøkkenkum i 2024 Det er kjøkkenventilator med kullfilter.

‑ Tekniske installasjoner:
Innvendige vannledninger er av kobber. Det er ikke besiktiget i rørskap. Det er avløpsrør  
av støpejern og plast. Boligen har naturlig ventilasjon. Varmtvannstanken er på ca. 120  
liter. Det er montert sikringsskap med automatsikringer i felles gang i 2.etg. Det er  
montert røykvarslere og utplassert brannslukningsutstyr i boligen.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
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tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
‑Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: 
Treveranda med adkomst i fra stue. Innside rekkverk er malt og verandabord er beiset i  
2024. Det opplyses i tidligere takst at terrassebordene ble skiftet i 2016.  
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold tilfaller brukeren av andelen og  
utbedringer anses å være et felles ansvar.Vurdering av avvik: Rekkverket er for lavt i  
forhold til dagens krav til rekkverkshøyder. Det er værslitt/  oppsprukket trevirke/  
trepaneler. Høyden (0,95m) på rekkverket tilfredsstiller ikke dagens krav. "Høyde på  
rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være minimum 1,0 m"
‑Utvendig > Andre utvendige forhold: Bygningsmassen i sin helhet er ikke kontrollert av  
undertegnede. Vurdering av avvik: Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport,  
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.
‑Innvendig > Overflater: Gulv med laminat. Vegger med malt trepanel, malte mdf‑panel,  
malt strietapet, malt mur og tegl. Himling med malt trepanel, malte plater Tidligere eier  
opplyser at det i 2020/  21 ble lagt nytt laminat‑gulv i boden, stue, entre og begge  
soverommene. Satt opp MDF plater på vekk i stue og største soverom. Malt veggene i  
entré/  gang, bod og et soverom. Nåværende eier opplyser at kontor fikk ny smartpanel  
og malte det eksisterende trepanelet i 2024.
Vurdering av avvik: Det er avvik: Knirk i gulv i stue og kjøkken. Fuktmerker/  svellling i  
noen skjøter på laminat på kjøkken. Stedvis manglende avslutning mot terskler.
‑Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn: Etasjeskiller er av trebjelkelag. Vurdering av  
avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt 23  
mm. høydeforskjell gjennom rommet med linjelaser ut i fra en høyde på 45 mm. på  
soverom.
‑Innvendig > Radon:Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført  
med radonsperre. Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er  
heller ikke utført med radonsperre. Radonmålinger er ikke foretatt heller ikke andre  
tiltak mot radon, eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er  
definert med "usikker" aktsomhetsgrad
‑Innvendig > Pipe og ildsted: Boligen har mursteinspipe og vedovn. Vurdering av avvik:  
Det er påvist sprekker i ildfast stein inne i ovnen.
‑Innvendig > Rom Under Terreng: Rom under terreng som er kontrollert er bodrom med  
betong gulv og vegg mot terreng er av betong/  mur. Hulltaking er ikke foretatt da det  
ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Det er kontrollert for fukt i  
innvendige trevegger. Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold og  
utbedringer anses å være et felles ansvar. Overvåk overflater og meld i fra til  
borettslaget om synlig fukt oppstår. Vurdering av avvik: Det er påvist indikasjoner på  
noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. Eldre merker på gulv og vegger som tyder på  
fuktvandring. Mer det ikke er kontrollert i hele kjeller da det er arealer som er benyttet  
av andre andeler. Gulv er ikke fuktsikret og dette gir et grunnlag for kapilærsug som  
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fører til et utslag på fukt.
‑Innvendig > Innvendige dører: Innvendig har boligen malte dører. Vurdering av avvik:  
Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører. Enkelte  
innerdører har litt bruksslitasje på terskler, omramming og dørblader.
‑Tekniske installasjoner > Vannledninger: Innvendige vannledninger er av kobber. Det er  
ikke besiktiget i rørskap. Vurdering av avvik: Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra  
rør i rør system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende løsning. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger
‑Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Det er avløpsrør av støpejern og plast. Vurdering  
av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige  
avløpsledninger. Stedvis teip på avløp, dette anses som en provisorisk løsning.
‑Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Varmtvannstanken er på ca. 120 liter.  
Vurdering av avvik: Det er påvist avvik ifm understøttelsen av tanken. Det er ikke påvist  
tilfredsstillende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank. Det  
er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
‑Våtrom > 2.Etasje, andel 5 > Bad > Overflater vegger og himling: Badet flis på vegger  
og folierte himlingsplater på innvendig tak. Vurdering av avvik: Det er avvik: Det er  
montert vindu i våtsonen.
‑Våtrom > 2.Etasje, andel 5 > Bad > Overflater Gulv: Gulvet er flislagt. Rommet har  
elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 47 mm. fra terskel.Vurdering av avvik:  
Det er avvik: Det er påvist sprang mellom fliser.
‑Våtrom > 2.Etasje, andel 5 > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Vurdering av avvik:  
Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig kontroll", men det  
foreligger ingen dokumentasjon på at det er utført "uavhengig kontroll". Det er  
udokumentert utførelse på membran da dette var arbeider som ble gjort i tidligere  
eiers tid. Det opplyses i tidligere salgsoppgave at arbeider er utført av Vojtek Bygg og  
Renovering AS.
‑Kjøkken > 2.Etasje, andel 5 > Kjøkken > Avtrekk: Det er kjøkkenventilator med kullfilter.  
Vurdering av avvik: • Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre  
forserte/  mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen.

 
Forhold som har fått TG3:
‑Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift  
til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2‑18 inneholder. Dette kan ikke  
sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller  
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov  
til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og  
begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El‑anlegget kan ha feil og mangler  
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne  
risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert  
elektrovirksomhet.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000
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Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere informasjon.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

Parkering
Ihht husordensregler har hver andelsleilighet tilgang til en nummeret  
biloppstillingsplass.
Ellers parkering på felles asfaltert gårdsplass.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
92762704

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
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.
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Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming
Gulvvarme på baderom

Energikarakter
D

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 2 700 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 606 359

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 2 425 435

Formuesverdi sekundær år
2023

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  
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er inkludert).

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
renter og avdrag på borettslagets felleslån, kommunale avgifter, eiendomsskatt,  
forsikring av bygningen, ytre vedlikehold, Kabel‑Tv inkl. internett, samt drift av  
borettslaget.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 700

Andel Fellesgjeld
Kr 184 000

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
01.04.2025

Andel fellesformue
Kr 25 048

Borettslaget
Borettslagsnavn
Østre Sletta Borettslag

Organisasjonsnummer
947448781

Andelsnummer
5

Om borettslaget
Borettslaget består av 48 andelsleiligheter fordelt på 6 åttemanns‑boliger.



Rengjøring av trapper og fellesarealer, inne og ute, utføres av firma.

Borettshaverne er også etter tur tillitsmann/ kvinne for en periode på 6 måneder.  
Ansvar for rydding og orden på gårdsplassen er felles ansvar og skal utføres i hht  
bestemmelser i husordensreglene.

Damyr Bygg har byttet all stående kledning på Østveggene på alle 6 byggene i  
borettslaget, samt at det skal byttes ut dårlige bord rundt i borettslaget. Knut  
Rasmussen Byggservice har byttet vinduer i borettslaget, og Holmberg og Eide AS har  
vasket og malt alle 6 boenhetene. Det var i perioden 2016/ 2017 byttet 20 vinduer.

Borettslaget oppgraderte alle sikringsskap til automatsikringer i 2008 . I 2009 ble det  
skiftet kabler og lyspunkter i alle kjellere, oppganger og loftsrom, og 2010 ble det  
montert rømningsstiger i 2. etasje. I 2011 ble ringeapparater byttet. Det er skiftet ut  
diverse dører og vinduer i senere år, bl.a i 2011, 2013 og 2015.

I ca 2020 opplyses det at det er nytt elektrisk anlegg i samtlige boenheter samt foretatt  
strømpetrekning av rør.

Borettslaget disponerer 48 biloppstillingsplasser.

Av oppgraderinger og utbedringer i senere tid kan det nevnes:
2022 ‑ 2022 Rehabilitering av alle takrenner med nedløp, nye vindskier, samt rep. av  
ødelagt pipe.
2021 Oppussing av ganger i samtlige enheter
2020 ‑ 2020 Strømpetrekking av alle rør
2020 ‑ 2020 Nytt elektrisk anlegg i samtlige boenhet
2017 ‑ 2018 Vasking og maling av hele borettslaget2 strøk inkludert grunnmur, gesims,  
vindskier og veranda
2016 Bytte av stående kledning på østveggene. Det er byttet all kledning på  
Østveggene der det er morkent.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenr: OBOS02‑98208032488 
Type: A
Restsaldo: 8.822.216,‑
Restløpetid: 27 år 5 md
Terminer pr. år: 12 
Flytende rente: 5.95%
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden. 

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og  
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risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av  
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 –  
tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.
Årsregnskapet til borettslaget viser til et overskudd på kr 89.473,‑ for 2024.
Se årsrapport i salgsoppgaven for ytterligere informasjon. 

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter. Dyrehold må godkjennes av styret før  
anskaffelse.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvalting AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 303, bruksnummer 381 i Fredrikstad kommune.Andelsnr. 5 i Østre  
Sletta Borettslag med orgnr. 947448781

Offentligrettslig pålegg
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.

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

3107/  303/  381:
20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1407 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 403 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
TILBAKEKJØPSRETT PÅ VILKÅR 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
Overført fra: Knr:0106 Gnr:303 Bnr:938 F 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1407 ‑ Urådighet
Gjelder feste 
BESTEMMELSE OM DELEFORBUD 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1408 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 465 
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BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
TILBAKEKJØPSRETT PÅ VILKÅR 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1408 ‑ Urådighet
Gjelder feste 
BESTEMMELSE OM DELEFORBUD 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1409 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 407 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
Overført fra: Knr:0106 Gnr:303 Bnr:1059 F 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1409 ‑ Urådighet
Gjelder feste 
BESTEMMELSE OM DELEFORBUD 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1410 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 423 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
TILBAKEKJØPSRETT PÅ VILKÅR 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
Overført fra: Knr:0106 Gnr:303 Bnr:1057 F 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1410 ‑ Urådighet
Gjelder feste 
BESTEMMELSE OM DELEFORBUD 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1411 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
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Gjelder feste 
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 418 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
TILBAKEKJØPSRETT PÅ VILKÅR 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
Overført fra: Knr:0106 Gnr:303 Bnr:937 F 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1411 ‑ Urådighet
Gjelder feste 
BESTEMMELSE OM DELEFORBUD 

15.04.1955 ‑ Dokumentnr: 414 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 419 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
Overført fra: Knr:0106 Gnr:303 Bnr:383 F 

15.04.1955 ‑ Dokumentnr: 414 ‑ Urådighet
Gjelder feste 
BESTEMMELSE OM DELEFORBUD 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1407 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 403 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
TILBAKEKJØPSRETT PÅ VILKÅR 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1408 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 75 år 
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ÅRLIG AVGIFT NOK 465 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
TILBAKEKJØPSRETT PÅ VILKÅR 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1409 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 407 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1410 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 423 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
TILBAKEKJØPSRETT PÅ VILKÅR 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

20.11.1954 ‑ Dokumentnr: 1411 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 418 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
TILBAKEKJØPSRETT PÅ VILKÅR 
HUSBANKENS STANDARKLAUSUL VEDTATT 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Nye vilkår 

15.04.1955 ‑ Dokumentnr: 414 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 75 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 419 
BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 
BESTEMMELSER OM GJERDEPLIKT 

21.10.1954 ‑ Dokumentnr: 1234 ‑ Registrering av grunn
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Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:3107 Gnr:303 Bnr:1319 

01.10.2004 ‑ Dokumentnr: 13685 ‑ Sammenslåing
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0106 Gnr:303 Bnr:383 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0106 Gnr:303 Bnr:937 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0106 Gnr:303 Bnr:938 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0106 Gnr:303 Bnr:1057 
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0106 Gnr:303 Bnr:1059 

01.01.2020 ‑ Dokumentnr: 390924 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:303 Bnr:381 

01.01.2024 ‑ Dokumentnr: 814208 ‑ Omnummerering ved kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:303 Bnr:381 

Dokumentene omhandler en avtale med Fredriksatd kommune vedrørende festet tomt  
på vegne av borettslaget. 

Ytterligere informasjon ligger i salgsoppgaven. 

Ferdigattest/ brukstillatelse
I følge opplysninger fra kommunen foreligger det verken midlertidig brukstillatelse eller  
ferdigattest på eiendommen, og plan‑ og bygningslovens formelle forutsetning for  
lovlig bruk av eiendommen kan derfor ikke dokumenteres.
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

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

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett, via private stikkledninger.
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Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger under Kommuneplan Fredrikstad 2020 ‑ 2032. Datert 15.06.2023
Formål/  hensynssone : 
310 ‑ Ras‑ og skredfare, H310
1001 ‑ Bebyggelse og anlegg
3800 ‑ Kombinerte grøntstrukturformål

Aktsomhetsområder og faresoner for skred er sårbare mot terrenginngrep. Selv små  
tiltak vil kunne påvirke områdestabiliteten eller endre flomveier. Mindre terrenginngrep  
kan derfor være vesentlige inngrep og være søknadspliktige, jf. plan‑ og bygningsloven  
§ 20‑1 bokstav k. Tiltak som reduserer områdestabiliteten tillates ikke. Før  
terrenginngrep igangsettes må det være dokumentert at områdestabiliteten ikke vil bli  
redusert.

Eiendommen ligger under reguleringsplanen: 10 Omr. begr. av  
Lundheimv.‑Sarpsborgv.‑gårdv Huseby datert 18.12.1951.259 Rv. 111,  
Rakkestadsvingen ‑ Grårudveien datert 28.01.1988 og 544 Sorgenfri Datert  
15.09.2005.
Formål/  hensynssone: 
112 ‑ Konsentrert småhusbebyggelse
310 ‑ Kjørevei
320 ‑ Gang‑/  sykkelvei
710 ‑ Felles avkjørsel
112 ‑ Konsentrert småhusbebyggelse
310 ‑ Kjørevei
320 ‑ Gang‑/  sykkelvei
710 ‑ Felles avkjørsel
112 ‑ Konsentrert småhusbebyggelse
310 ‑ Kjørevei
320 ‑ Gang‑/  sykkelvei
710 ‑ Felles avkjørsel

Områdeanalyse 
Eiendommen ligger i et radonutsatt område med usikker aktsomhet.
Eiendommen ligger i et område utsatt for støy fra veg med rød støysone.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler.

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.
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Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
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  
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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.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
2 700 000 (Prisantydning)
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
184 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
2 884 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
2 885 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)
2 893 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
2 896 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350

Betalingsbetingelser
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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
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avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. 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  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,80% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
6 950 Fotograf
3 250 Garantipremie/ inneståelse 
5 750 Kommunale opplysninger 
19 950 Markedspakke
6 450 Oppgjørshonorar 
5 029 Opplysninger fra forretningsfører
1 650 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
13 500 Tilretteleggingsgebyr
2 800 Visninger/ overtakelse per stk.
6 385 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
260 Utlegg utskrift av heftelser/ servitutter (avg. fritt) pr stk 
 
Totalt kr: 117 241
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 29.900,‑ for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Andreas Strandli‑Halvorsen
Eiendomsmeglerfullmektig
andreas.strandli‑halvorsen@aktiv.no
Tlf: 928 96 443
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Ansvarlig megler
Marius Martin Myren 
Fagansvarlig /  Eiendomsmegler MNEF
marius.martin.myren@aktiv.no
Tlf: 476 45 774

JAL Eiendomsmegling AS, Nygaardsgata 49
1607 FREDRIKSTAD
Tlf: 693 66 940

Salgsoppgavedato
14.05.2025
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Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Syrinveien 3 B, 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

gnr. 303, bnr. 381

Andelsnummer  5

Befaringsdato: 06.05.2025 Rapportdato: 12.05.2025 Oppdragsnr.: 10596-1503

Mul琀椀consult Norge ASAutorisert foretak:

XL1268Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 65 m² BRA-i: 65 m²

Henrik HalsVår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

henrik.hals@mul琀椀consult.no

Henrik Hals

Rapportansvarlig

958 08 570

10596-1503Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  06.05.2025
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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 • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Syrinveien 3 B, 1636 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 303 - Bnr 381
3107 FREDRIKSTAD

Mul琀椀consult Norge AS
Hundskinnveien 94

1711 SARPSBORG

10596-1503Oppdragsnr.: 06.05.2025Befaringsdato: Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Syrinveien 3 B, 1636 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 303 - Bnr 381
3107 FREDRIKSTAD

Mul琀椀consult Norge AS
Hundskinnveien 94

1711 SARPSBORG
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Bygget er sannsynlig fundamentert på jord/leirgrunn med støpt 
gulv på grunn.
Bygningen er u琀昀ørt med bærende y琀琀ervegger og etasjeskille i 
tre og murte vegger mot grunn.
Takkonstruksjon med saltakløsning, tekket med takstein og 
takrenner, nedløp og beslag av stål.
Utvendige vegger er u琀昀ørt med pusset mur og stående 
trekledning.
Malt entrédør, malt verandadør og vinduer med isolerglass i 
trerammer.

Rekkehus - Byggeår: 1957

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Vindu i stue er i fra 2007, vinduene på begge soverom er i fra 2016 
og kjøkken i fra 2021.
Den enkelte andelseier skal vedlikeholde slikt som vinduer.
Vedlikeholdsplikten omfa琀琀er også utbedring av 琀椀lfeldig skade, 
herunder skade påført ved innbrudd og uvær. Bore琀琀slaget har 
vedlikeholdsplikten omfa琀琀er også utvendig vedlikehold av vinduer.
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er også utski昀琀ing av vinduer, 
herunder nødvendig utski昀琀ning av termoruter 琀椀l boligen

Bygningen har entrédør av ukjent dato og malt balkongdør i tre fra 
2016. 
Den enkelte andelseier skal vedlikeholde slikt som y琀琀erdører.
Vedlikeholdsplikten omfa琀琀er også utbedring av 琀椀lfeldig skade, 
herunder skade påført ved innbrudd og uvær. Bore琀琀slagets 
vedlikeholdsplikt omfa琀琀er også utski昀琀ing av glass/ruter, herunder 
nødvendig utski昀琀ning av termoruter og y琀琀erdører 琀椀l boligen.
Treveranda med adkomst i fra stue.
Innside rekkverk er malt og verandabord er beiset i 2024.
Det opplyses i 琀椀dligere takst at terrassebordene ble ski昀琀et i 2016.
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold 琀椀lfaller brukeren 
av andelen og utbedringer anses å være et felles ansvar. 
Bygningsmassen i sin helhet er ikke kontrollert av undertegnede.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv med laminat.
Vegger med malt trepanel, malte mdf-panel, malt strietapet, malt 
mur og tegl.
Himling med malt trepanel, malte plater
Tidligere eier opplyser at det i 2020/21 ble lagt ny琀琀 laminat-gulv i 
boden, stue, entre og begge soverommene. Sa琀琀 opp MDF plater på 
vekk i stue og største soverom. Malt veggene i entré/gang, bod og et 
soverom.
Nåværende eier opplyser at kontor 昀椀kk ny smartpanel og malte det 
eksisterende trepanelet i 2024.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 
Boligen har mursteinspipe og vedovn. 
Rom under terreng som er kontrollert er bodrom med betong gulv 
og vegg mot terreng er av betong/mur. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner.  
Det er kontrollert for fukt i innvendige trevegger.
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold og utbedringer 
anses å være et felles ansvar.

Arealer Gå 琀椀l side

Overvåk over昀氀ater og meld i fra 琀椀l bore琀琀slaget om synlig fukt 
oppstår. 
Innvendig har boligen malte dører. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: 
ingen dokumentasjon. 
Bad/vaskerom: Himling med malte plater. Vegger med 昀氀iser. Gulv 
med 昀氀iser, gulvvarme. Innredet med klose琀琀, servant på innredning, 
høyskap og dusjkabine琀琀. Elektrisk styrt vi昀琀e.
Det er udokumentert u琀昀ørelse på membran da de琀琀e var arbeider 
som ble gjort i 琀椀dligere eiers 琀椀d. Det opplyses i 琀椀dligere 
salgsoppgave at arbeider er u琀昀ørt av Vojtek Bygg og Renovering AS.
Badet 昀氀is på vegger og folierte himlingsplater på innvendig tak. 
Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt 琀椀l 47 mm. fra terskel. 
Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 
Gulvmontert toale琀琀, servant med e琀琀greps blandeba琀琀eri, 
servantmøbel, høyskap, speil med lys ved siden av og dusjkabine琀琀.
Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 
Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i kjøkken. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 
琀椀l under 7,8, s琀椀kktagning ble u琀昀ørt i trepanel. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkken med pro昀椀lerte fronter, 昀椀re vitrinedører, e琀琀greps 
blandeba琀琀eri i komposi琀琀kum, 昀氀iser over laminatbenkeplate, plass 琀椀l 
komfyr, plass 琀椀l oppvaskmaskin, plass 琀椀l vaskemaskin, v.v.bereder 
under benk og plass 琀椀l kjøleskap med fryser. 
Det ble ski昀琀et blandeba琀琀eri og kjøkkenkum i 2024
Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Innvendige vannledninger er av kobber. Det er ikke besik琀椀get i 
rørskap. 
Det er avløpsrør av støpejern og plast. 
Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 
Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Det er montert sikringsskap med automatsikringer i felles gang i 
2.etg.
Det er montert røykvarslere og utplassert brannslukningsutstyr i 
boligen.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Bruken er i tråd med fremlagt tegninger.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.

0

5

10

15

An
ta

ll

Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Oppsummering av avvik

Oppdraget er å foreta en 琀椀lstandsrapport på eiendommen for 
salg/dagens utny琀琀else. Det er ikke foreta琀琀 kontroll av 
boligmassen som helhet, eller av fellesarealer ved befaring.
Rapporten gjelder kun denne andel. Det er ikke foreta琀琀 kontroll 
ved befaring på andre andeler, og det tas forbehold om forhold 
som kan ha betydning på denne andel.
Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha 
innvirkning på verdien enn det som er nevnt i dokumentet. Feil 
eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold 
som kan registreres visuelt, uten inngrep i 
bygningskonstruksjoner annet enn ved hulltagning.
Målinger er u琀昀ørt med Pro琀椀meter MMS2:

MC-målinger (fuk琀椀nnhold) indikatorskalaer
MC%WME       Display    Indikasjon    Indikatorskala
<7.8 ---.-           Ingen       Ingen            Ingen
>7,8 men <17 MC%WME verdi DRY (TØRR) Grønn
>17 men <20 MC%WME verdi RISK(RISIKO) Gul
>20 MC%WME verdi       WET (VÅT)      Rød

De målte verdiene vises, og indikatorskalaen viser om 
materialet er i en DRY, AT RISK (TØRR, RISIKABEL)- eller WET 
(VÅT)-琀椀lstand.

Fuk琀椀ndikering er u琀昀ørt med Pro琀椀meter Aquant.

Arealmålinger er u琀昀ørt med en håndholdt Leica Disto 
lasermåler.
Registrering av høydeforskjell er u琀昀ørt med Leiva Lino 2 med et 
avvik på ± 0,2 mm/m. 

Alle steder hvor det i rapporten er registrert avvik, påvist eller 
indikert skjevheter, fukt, råte, lukt, sopp, spor e琀琀er skadedyr, 
mangel på adkomst eller liknende, krever y琀琀erligere 
undersøkelse da de琀琀e kan føre 琀椀l y琀琀erligere skader på 
bygningsmassen og dårlig innemiljø.
Jamfør bygningsbeskrivelsen.
 

Det er vik琀椀g å påpeke at bygningen er oppført i henhold 琀椀l de 
forskri昀琀er som gjaldt på bygge琀椀den. Dagens forskri昀琀skrav 琀椀l 
blant annet fuktsikring, isolasjon, brann, dimensjoner, 
ven琀椀lering, klima og innemiljø er strengere enn det som gjaldt 
på oppførings 琀椀dspunktet for de琀琀e bygget, og det må derfor 
påpekes et avvik i forhold 琀椀l dagens standard. Spesielt 
bygninger eldre enn 30 år kan ha skjulte feil og mangler som 
det ikke er mulig å oppdage ved en visuell kontroll. Denne 
bygningen er nå opprinnelig 68 år gammel og det kan ikke 
utelukkes at det kan avdekkes skjulte feil og mangler ved 
bygningsmessige inngrep, den sta琀椀s琀椀sk forventede leve琀椀d for 
昀氀ere bygningsdeler er utgå琀琀 / nærmer seg slu琀琀en.
Det er påvist avvik, men det meste som følge av normal slitasje 
og alder på bygningsdelene. 
Det betyr ikke at det disse bygningsdeler er «defekt», men det 
betyr at det må forventes et høyere vedlikeholdsbehov enn på 
en nyere bolig. 
Jamfør bygningsbeskrivelsen. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten
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Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rekkehus

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 2.Etasje, andel 5 > Bad  > Over昀氀ater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje, andel 5 > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 2.Etasje, andel 5 > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Kjøkken > 2.Etasje, andel 5 > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Vindu i stue er i fra 2007, vinduene på begge soverom er i fra 2016 og 
kjøkken i fra 2021.
Den enkelte andelseier skal vedlikeholde slikt som vinduer.
Vedlikeholdsplikten omfa琀琀er også utbedring av 琀椀lfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. Bore琀琀slaget har vedlikeholdsplikten 
omfa琀琀er også utvendig vedlikehold av vinduer.
Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt omfa琀琀er også utski昀琀ing av vinduer, 
herunder nødvendig utski昀琀ning av termoruter 琀椀l boligen

Årstall: 2007 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har entrédør av ukjent dato og malt balkongdør i tre fra 
2016. 
Den enkelte andelseier skal vedlikeholde slikt som y琀琀erdører.
Vedlikeholdsplikten omfa琀琀er også utbedring av 琀椀lfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. Bore琀琀slagets vedlikeholdsplikt 
omfa琀琀er også utski昀琀ing av glass/ruter, herunder nødvendig utski昀琀ning 
av termoruter og y琀琀erdører 琀椀l boligen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Treveranda med adkomst i fra stue.
Innside rekkverk er malt og verandabord er beiset i 2024.
Det opplyses i 琀椀dligere takst at terrassebordene ble ski昀琀et i 2016.
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold 琀椀lfaller brukeren av 
andelen og utbedringer anses å være et felles ansvar. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Det er værsli琀琀/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Høyden (0,95m) på rekkverket 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav. "Høyde på 
rekkverk ved balkonger, tribuner, passasjer og lignende skal være 
minimum 1,0 m".

Konsekvens/琀椀ltak

REKKEHUS

Byggeår
1957

Standard
Normal standard ut i fra byggeår, kjøkken og bad er modernisert.

Vedlikehold
Boligen er vedlikeholdt , dog er det stedvis behov for vedlikehold 
og modernisering.

Anvendelse
Boligformål

• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
Sprukne bord må ski昀琀es for å får Tg. 1 eller 0.
Rekkverk skal ha høyde på 1,0m. og u琀昀orming som sikrer mot fall og 
sammenstøt.

Andre utvendige forhold

Bygningsmassen i sin helhet er ikke kontrollert av undertegnede.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
de琀琀e er opp 琀椀l bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke 
sa琀琀. 
En oversikt over frem琀椀dig vedlikehold og utbedringer vil kunne 
forespeile poster for kommende økninger i fellesutgi昀琀er og ak琀椀vitet i 
sammenheng de琀琀e.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv med laminat.
Vegger med malt trepanel, malte mdf-panel, malt strietapet, malt mur 
og tegl.
Himling med malt trepanel, malte plater
Tidligere eier opplyser at det i 2020/21 ble lagt ny琀琀 laminat-gulv i 
boden, stue, entre og begge soverommene. Sa琀琀 opp MDF plater på 
vekk i stue og største soverom. Malt veggene i entré/gang, bod og et 
soverom.
Nåværende eier opplyser at kontor 昀椀kk ny smartpanel og malte det 
eksisterende trepanelet i 2024.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Knirk i gulv i stue og kjøkken.
Fuktmerker/svellling i noen skjøter på laminat på kjøkken.
Stedvis manglende avslutning mot terskler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Knirk kan komme av at 昀氀ytende gulv (parke琀琀 eller laminat) hvor 
bordene ikke er festet 琀椀l underlaget, og små bevegelser gir friksjon og 
lyd.
Knirk i gulv skyldes hovedsakelig bevegelse og friksjon mellom gulvets 
komponenter eller mot underlaget. Løsningen avhenger av gulvtype og 
årsak, men o昀琀e kan smøremidler, justering av ekspansjonsfuger eller 
stabilisering av underlaget 昀樀erne problemet raskt og e昀昀ek琀椀vt. 
Svelling i skjøtene på laminatgulv skyldes hovedsakelig at laminat er 
laget av organiske materialer som reagerer på fuk琀椀ghet og 
temperaturendringer. Når fuk琀椀ghet trenger inn i skjøtene, vil materialet 
svelle, noe som kan føre 琀椀l at skjøtene blir ujevne eller at plankene 
presses opp. Y琀琀erligere svelling vil forekomme ved for mye bruk av vann 
på over昀氀ater.
Over昀氀ater med knirk, manglende overgang og svelling må utbedres for å 
få tg:1 eller 0. 
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

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.
Målt 23 mm. høydeforskjell gjennom rommet med linjelaser ut i fra en 
høyde på 45 mm. på soverom.

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.
Skjevheter i gulv kan tyde på svekkelser i materialets styrke og en 
utbedring/forsterkning av etasjeskille bør påregnes ved omlegging av 
gulv.
Visse gulv krever en planhet innenfor noen gi琀琀e mm. for å oppre琀琀holde 
garan琀椀en. 

Radon

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Radonmålinger er ikke foreta琀琀  heller ikke andre 琀椀ltak mot radon, 
eiendommen ligger i et område som i NGU Radon aktsomhetskart er 
de昀椀nert med "usikker" aktsomhetsgrad
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Et for høyt radonnivå kan påvirke innemiljøet nega琀椀vt og gir økt fare for 
liv og helse.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i ildfast stein inne i ovnen.
Konsekvens/琀椀ltak
• Skadet stein i ovnen må ski昀琀es ut for å lukke avviket.

Man kan bruke ovnen midler琀椀dig hvis platene fortsa琀琀 si琀琀er på plass og 
det ikke er store sprekker/hull, men det er lurt å unngå å fyre veldig 
hardt (sprengfyring) 琀椀l platene er by琀琀et. Vær oppmerksom på at 
sprekkene kan gjøre at ovnen blir mindre e昀昀ek琀椀v, og at det på sikt kan 
skade ovnens metall hvis platene ikke besky琀琀er godt nok.

Rom Under Terreng

Rom under terreng som er kontrollert er bodrom med betong gulv og 
vegg mot terreng er av betong/mur. 
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende 
konstruksjoner.  
Det er kontrollert for fukt i innvendige trevegger.
Konstruksjonen er en del av fellesareal, vedlikehold og utbedringer 
anses å være et felles ansvar.
Overvåk over昀氀ater og meld i fra 琀椀l bore琀琀slaget om synlig fukt oppstår. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Vurdering av avvik:
• Det er påvist indikasjoner på noe fuktgjennomtrenging inn i kjellermur. 
Eldre merker på gulv og vegger som tyder på fuktvandring. 
Mer det ikke er kontrollert i hele kjeller da det er arealer som er 
beny琀琀et av andre andeler. Gulv er ikke fuktsikret og de琀琀e gir et grunnlag 
for kapilærsug som fører 琀椀l et utslag på fukt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det påviste fuktnivå gir grunn 琀椀l å overvåke konstruksjonen jevnlig for 
å se utvikling over 琀椀d, og eventuelt foreta 琀椀ltak for å unngå fuktskader.
Påse at området er 琀椀lstrekkelig ven琀椀lert 琀椀l en hver 琀椀d.
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Innvendige dører

Innvendig har boligen malte dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Enkelte innerdører har li琀琀 bruksslitasje på terskler, omramming og
dørblader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Enkelte dører må justeres.
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Noe utbedring og vedlikehold bør påregnes.
Mangel på vedlikehold vil føre 琀椀l behov for større antall utski昀琀ninger av 
dører.

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskri昀琀 er teknisk forskri昀琀 2010. Dokumentasjon: ingen 
dokumentasjon. 
Bad/vaskerom: Himling med malte plater. Vegger med 昀氀iser. Gulv med 
昀氀iser, gulvvarme. Innredet med klose琀琀, servant på innredning, høyskap 
og dusjkabine琀琀. Elektrisk styrt vi昀琀e.
Det er udokumentert u琀昀ørelse på membran da de琀琀e var arbeider som 
ble gjort i 琀椀dligere eiers 琀椀d. Det opplyses i 琀椀dligere salgsoppgave at 
arbeider er u琀昀ørt av Vojtek Bygg og Renovering AS.

2.ETASJE, ANDEL 5 > BAD 

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Badet 昀氀is på vegger og folierte himlingsplater på innvendig tak. 

2.ETASJE, ANDEL 5 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er montert vindu i våtsonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Der plassering av vindu i våtsone ikke kan unngås, kreves det spesielle 
琀椀ltak for å forhindre fuktskader. De琀琀e inkluderer vannte琀琀e sjikt som 
membranprodukter eller andre dokumenterte løsninger, Det er ikke 
dokumentert at løsningen her er 琀椀lstrekkelig fuktsikret for å unngå 
hyppigere skader og/eller redusert leve琀椀d.
Ingen straks琀椀ltak er nødvendig ved bruk av dusjkabine琀琀.
Vegger bør ikke vannbelastes før våtsone er utbedret og er intakt med 
tanke på følgeskader i 琀椀lstøtende konstruksjoner. Over昀氀ater bør 
utbedres om dusjkabine琀琀 昀樀ernes. 

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er 昀氀islagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt 琀椀l 47 mm. fra terskel. 

2.ETASJE, ANDEL 5 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er påvist sprang mellom 昀氀iser.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Avviket med sprang mellom 昀氀isene er i hovedsak kosme琀椀sk men kan gi 
noen følelse av kanter under bare fø琀琀er og mindre vannansamlinger. 

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og smøremembran med ukjent u琀昀ørelse. 

2.ETASJE, ANDEL 5 > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet er et våtrom hvor det ved etablering var krav om "uavhengig 
kontroll",  men det foreligger ingen dokumentasjon på at det er u琀昀ørt 
"uavhengig kontroll".
Det er udokumentert u琀昀ørelse på membran da de琀琀e var arbeider som 
ble gjort i 琀椀dligere eiers 琀椀d. Det opplyses i 琀椀dligere salgsoppgave at 
arbeider er u琀昀ørt av Vojtek Bygg og Renovering AS.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Tiltak er ikke nødvendig, dog får konstruksjonen 琀椀lstandsgrad 2 da det
mangler dokumentasjon på u琀昀ørelse. Det kan oppstå mangler og skjulte 
feil, i forbindelse med udokumenterte arbeider. Det beny琀琀es i dag 
dusjkabine琀琀, som gjør at rommet får svært liten vannbelastning, og 
reduserer faren for skader i 琀椀lstøtende konstruksjoner.

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Sanitærutstyr og innredning

Gulvmontert toale琀琀, servant med e琀琀greps blandeba琀琀eri, servantmøbel, 
høyskap, speil med lys ved siden av og dusjkabine琀琀.

2.ETASJE, ANDEL 5 > BAD 

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ven琀椀lasjon

Det er elektrisk styrt vi昀琀e. 

2.ETASJE, ANDEL 5 > BAD 

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foreta琀琀 uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foreta琀琀 i kjøkken. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt 琀椀l 
under 7,8, s琀椀kktagning ble u琀昀ørt i trepanel. 

2.ETASJE, ANDEL 5 > BAD 

Viser hull.

S琀椀kktagning ble u琀昀ørt i trepanel da hullkopp ikke igjennom 琀椀l svill.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

2.ETASJE, ANDEL 5 > KJØKKEN 

Kjøkken med pro昀椀lerte fronter, 昀椀re vitrinedører, e琀琀greps blandeba琀琀eri i 
komposi琀琀kum, 昀氀iser over laminatbenkeplate, plass 琀椀l komfyr, plass 琀椀l 
oppvaskmaskin, plass 琀椀l vaskemaskin, v.v.bereder under benk og plass 琀椀l 
kjøleskap med fryser. 
Det ble ski昀琀et blandeba琀琀eri og kjøkkenkum i 2024

Årstall: 2017 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

2.ETASJE, ANDEL 5 > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 
Avtrekk med 昀椀lter bør monteres i over kokesone og å unngå for stor 
fuktbelastning på innredning.
Forsert avtrekk fra kjøkken forutse琀琀es løst med avtrekkshe琀琀e som 
u琀昀ormes og plasseres slik at forurensning fra komfyr og lignende fanges 
opp på en e昀昀ek琀椀v måte og forhindrer matlukt fra å spre seg i bygningen. 
Uguns琀椀g plassering og u琀昀orming vil medføre behov for økt 
avtrekksvolum.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber. Det er ikke besik琀椀get i rørskap. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes 琀椀l 
sluk eller  annen kompenserende løsning.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger nærmer seg.
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må u琀昀øre  eventuelle 琀椀ltak på 
anlegget.
• Det bør foretas 琀椀ltak på anlegget som sikrer bedre løsning på 
eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.
Te琀琀emu昀昀er vil stenge ende av varerør slik av eventuelt lekkasjevann fra 
rørene kommer ut ved fordelerstokker i skap å unngå eventuelle skader i 
skap uten drenering.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern og plast. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Stedvis teip på avløp, de琀琀e anses som en provisorisk løsning.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tidspunkt for utski昀琀ning av avløpsrør nærmer seg.
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Rør med teip bør kontrolleres nærmere for å unngå eventuelle 
lekkasjoer ig skader.
Det anbefales en rørinspeksjon med video for en komple琀琀 kartleggelse 
av avløpene og rør i vegger under betong. En slik rørinspeksjon avdekker 
eventuelle dri昀琀smessige svakheter og feil som kan føre 琀椀l skader og 
dårlig innemiljø i bygningen.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 120 liter. 

Vurdering av avvik:
• Det er  påvist avvik ifm understø琀琀elsen av tanken.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.
• Det må gjøres 琀椀ltak på understø琀琀elsen av tanken.

Fast 琀椀lkobling anbefales for å unngå skader/brann琀椀lløp. 
Berederen bør sikres med en lekkasjesikring for å unngå skade ved en 
eventuell lekkasje. 
Kabine琀琀 under bereder bør understø琀琀es for å unngå eventuelle skader. 

Elektrisk anlegg

Det er montert sikringsskap med automatsikringer i felles gang i 2.etg.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1956   Det er ikke opplyst når det sist ble u琀昀ørt totalt

Spørsmål 琀椀l eier

rehabilitering av el-anlegget.
3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 

elektroinstallasjonsvirksomhet?
Nei   2020 Storm Elektro AS Nye s琀椀kk-kontakter og lysbrytere på
største soverom og stue i forbindelse med oppussing i 2021.
Forrige eier sto for oppussing av bad og kjøkken i 2017 - U琀昀ørt av
Voitek Bygg Renovering AS, ikke faglært i Norge.
Nåværende eier har få琀琀 lagt strøm i kjellerbod som
dugnadsarbeider av fagperson.

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?

Nei   

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?
Ja   Det forekommer ved mye sam琀椀dig bruk i昀氀g. 琀椀dligere eier.

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?
Ja

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?
Ja

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   En kontroll av det elektriske anlegget av en kvali昀椀sert
elektrofaglig fagperson anbefales. Boligen har en del løse ledninger
og hull i inntak 琀椀l sikringsskap.

Generell kommentar
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Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Elektriske anlegg har begrenset leve琀椀d, og dersom anlegget er gammelt 
kan det være behov for utski昀琀ninger. Forventet leve琀椀d for elektriske 
anlegg er 25-30 år. Es琀椀matet er ikke en bekre昀琀et sum på eventuelle 
kostnader for å få anlegget godkjent, men en anta琀琀 sum 琀椀l en elkontroll 
og mindre utbedringer. Beløpet vil variere ut i fra hvilke 琀椀ltak som må 
u琀昀øres for at anlegget blir godkjent og kan og i noen 琀椀lfeller vil 
overs琀椀ge es琀椀matet.  

Branntekniske forhold

Det er montert røykvarslere og utplassert brannslukningsutstyr i 
boligen.

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Rekkehus

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

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

2.Etasje, andel 5 65 65 11

SUM 65 11
SUM BRA 65

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2.Etasje, andel 5 Entré, Bad, Soverom, Stue med utgang, 
Kjøkken, Soverom 2

Kommentar
Andelen disponerer to bodrom i felles kjeller, en bod på ca. 6 m², samt en bod på ca. 5 m², og 1/4 av felles lo昀琀 med en ne琀紀ng bod. 
Arealene er avsa琀琀 som fellesareal og er ikke ta琀琀 med som BRA-e.

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

Kommentar:

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

Brannceller

Dagens krav 琀椀l branncelleinndeling er strengere enn boligens nåværende inndeling.
Brannskille mellom enhetene har lavere brannmotstand enn dagens krav.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Bruken er i tråd med fremlagt tegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 64 1

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.5.2025 Henrik Hals Taks琀椀ngeniør

Mikkel André Skjellum Kunde

Matrikkeldata
Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
303

bnr.
381

Areal
10542.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita) . Arealet er 
ikke kontrollert av 
undertegnede 

Eieforhold
Festet

Adresse
Syrinveien 3 B 

Hjemmelshaver
Fredrikstad Kommune, Østre Sle琀琀a Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
5

Forretningsfører
OBOS

Eier av adkomstdokumenter
Skjellum Mikkel André, Grimnes 
Silje Chris琀椀ne

Org.nr.
947448781

Boligselskap
5/ØSTRE SLETTA BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen er beliggende Syrinveien, Østsiden, i et etablert boligområde midt mellom Gamlebyen og Sellebakk. Herfra er det gangavstand 琀椀l
nærbu琀椀kk og kort vei 琀椀l 昀氀ere handelssenter, samt. mange 昀椀ne turs琀椀er og lysløype.
Idylliske Gamlebyen kan by på diverse kafeer, bu琀椀kker og kultur琀椀lbud.
Byfergen går fra brygga i gamlebyen over 琀椀l Kråkerøy, sentrum og 琀椀l Gressviksiden.

Beliggenhet

Privat adkomst fra o昀昀entlig vei.

Adkomstvei

O昀昀entlig 琀椀lknytning via utvendig privat s琀椀kkledning.

Tilknytning vann

O昀昀entlig 琀椀lknytning via utvendig privat s琀椀kkledning.

Tilknytning avløp

Det er registrert reguleringsplaner innenfor den aktuelle eiendommen.
112 - Konsentrert småhusbebyggelse

Regulering

Festet fellestomt opparbeidet med asfaltert adkomst/parkering, plen, busker og trær.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Opprinnelig innskudd
5 800

Andel fellesformue
25 048 31.12.2024

Andel fellesgjeld
192 938 31.12.2024

Andelsnummer
5

Kommentar
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 184.000, (avrundet opp 琀椀l nærmeste hele tusen) pr. 01.04.2025

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 12.05.2025

2 13.05.2025 Revidert opplysninger vann og avløp

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 01.05.2025  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Tegninger  Gjennomgå琀琀 Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

År
1958
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/XL1268

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Fredrikstad/Hvaler

Oppdragsnr.

1111250054

Selger 1 navn

Mikkel André Skjellum

Selger 2 navn

Silje Christine Grimnes

Gateadresse

Syrinveien 3B

Poststed

GAMLE FREDRIKSTAD

Postnr

1636

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Berg Sparebank

Polise/avtalenr. 6951872 / 8

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: MAS, SCG 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Elektrisk arbeid på bad og kjøkken ble utført i 2017 og utført av Voitek Bygg Renovering AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Har bytta vask og blandebatteri på kjøkkenet

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

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

Beskrivelse Målt høydeforskjell på mellom 10-20mm innenfor en lengde på 2 meter

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Storm Elektro har montert "stikk og brytere" i stue (dette er med samsvarserklæring) Voitek Bygg Renovering AS
har montert el anlegg i kjøkken og på bad (dette er uten samsvarserklæring)

Arbeid utført av Storm Elektro

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

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

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: MAS, SCG 2
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16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

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

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

Beskrivelse Takst fra forrige salg

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

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

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Initialer selger: MAS, SCG 3
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Tilleggskommentar

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

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

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

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

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: MAS, SCG 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Mikkel Skjellum
IDENTIFIER

c7e438d9e690c5db158361
dfa35297b9ccd31d55

TIME

01.05.2025 
13:08:09 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Silje Christine Grimnes
IDENTIFIER

145361d1c6dd151c9522d02d
1b0126481f769a35

TIME

01.05.2025 
13:10:17 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

111
25

00
54

64



ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Adresse Syrinveien 3B

Postnummer 1636

Sted GAMLE FREDRIKSTAD

Kommunenavn Fredrikstad

Gårdsnummer 303

Bruksnummer 381

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 6270875

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-112852

Dato 30.04.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Firemannsbolig
Byggeår 1958
Bygningsmateriale:
BRA: 63
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Syrinveien 3B 6270875 H0201 0 0 5

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori SMÅHUS
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 1
Bygningstype FIREMANNSBOLIG
Byggeår 1958

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 37 m²
Areal tak 63 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 10 m²
Oppvarmet BRA 63 m²
Totalt BRA 63 m²
Oppvarmet luftvolum 156 m³
U-verdi for yttervegger 0,28 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,19 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,76 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,1 %
Normalisert kuldebroverdi 0,10 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 58,7 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,96 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 0,94
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,84
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Rygge (MeteoNorm)
Dato for beregning 30.11.2018
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.01
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 125,3 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 11,9 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 196,0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 14 107 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 225,36 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 11 551 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 210,09 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 13 151 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 14 107 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 14 107 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %
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JAL Eiendomsmegling AS 
Aktiv Fredrikstad og Hvaler v/Andreas Strandli-Halvorsen 
Arne Stangebyes gate 11, 1601 FREDRIKSTAD 
E-post: andreas.strandli-halvorsen@aktiv.no 
 
8481806        3517/5 29.04.25 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 29.04.2025. 
 
Boligselskap: 3517 Østre Sletta Borettslag 
Organisasjonsnr: 947.448.781 
Andelseier:  Silje Christine Grimnes     Mikkel André Skjellum 
Leieobjektnr:  5 
Adresse:  Syrinveien 3b, 1636 GML FREDRIKSTAD 
Andelsnummer:  5 
Borettsinnskudd: kr 5.800,– 
Hjemmeside:  Ingen 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.   

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 92762704. 

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei  

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Vaskefirma,fellesvask av ganger betales via felleskostnadene 

• Borettslaget disponerer kun 48 oppstillingsplasser. 

• Lagt tilrette for å etablere eget lagepunkt fra eget sikringsskap 

• Dyrehold må godkjennes av styret før anskaffelse 

• Borettslaget fester tomten. Areal: 10550kvm. 

• Husordensregler oppdatert juli 24 

• Styret har vedtatt å øke med kr. 500 per enhet per mnd fom 01.01.2025 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* OBOS02-98208032488 A 8.822.216,- 27 år 5 md. 12  Flyt 5,95% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 
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Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4.700,– pr. md. 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 880,- 11.338,-       25.048,-      192.938,- 
 
Festetomt utgjør 8 286 kr av gjeld. 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* OBOS02-98208032488 183.793,- 1.135,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 184.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.04.2025  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  

 
Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Kine 
Chaparian-Ludvigsen tlf.69 30 03 59 ev. pr. e-post: kine.ludvigsen@obos.no. 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  

Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post:    
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Dag-atle 
Stensrud Lundheimveien 18, 1636 GAMLE FREDRIKST, e-post: dagatle@gmail.com. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

 
Eierskiftegebyr  kr  6.570,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  8.212,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
 

74



INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 
2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  

 
Noen viktige punkter: 
 OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. (her kalt 

modell 2) 
 Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 dager før 

melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
 Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, samt 

informere interessenter om disse.  
 Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag 

§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
 Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller ved å 

kontakt oppgjørsfunksjon).  
 Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil være 

minimum 5 hverdager etter utlysning på https://www.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/   
 Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med en 

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 
• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett benyttes. 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller bort, 
dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.  

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen 
å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. Det er 
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten 
basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS 
mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt 
gebyr).  

 
Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 
• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  

salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  
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leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris, 
og eventuelle andre  
vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen har vært annonsert på finn.no bes det også om 
at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens tilstand, eventuelle 
ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, 
da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Aksepten må inneholde forbehold om 
avklaring av forkjøpsretten. 

 
Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  
 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 
• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/. 

Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten kan forkjøp  
meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 
meldefristen, men for å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første bud være lagt inn 
hos salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte forkjøpsrett må ha sendt inn 
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle medlemmer bør oppfordres til å melde 
seg til OBOS.  

• De forkjøpsberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter 
botid) går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet 
bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Oversikt over gebyrer fra 01.01.25 
  
 
Type gebyr            Beløp   ___Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 8.212,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)  
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 8.212,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.570,-         Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,-           Selger 
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. Hvis boligen forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller 
bort, mens tidligere gebyr må betales. Det vil i såfall betales gebyr både for tidligere runder med 
forhåndsvarsling og når det faktisk benyttes forkjøp. 
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Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 
Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt.  
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 
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Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  
 
Oppdragsansvarlig e-post:  _________________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
 
Kjøper(e) godkjennes av borettslagets styre.  
 
Sted: ______________________, den _____ /_____ 20____ 
 
_________________________________________________  
Borettslagets stempel og underskrift                                    
 
 
 

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 116 364 883 747

Årets resultat (se res.regnskapet) 89 473 14 841

Tilbakeføring av avskrivning 13 7 412 7 412

Tillegg for nye langsiktige lån 0 349 690

Fradrag for avdrag på langs. lån 15 -120 425 -137 761

Innsk. øremerk. bankkto -2 797 -1 565

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -26 337 232 617

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 090 028 1 116 364

Omløpsmidler 1 135 492 1 173 864

Kortsiktig gjeld -45 464 -57 500

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 090 028 1 116 364

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

ØSTRE SLETTA BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 

krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 

Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 

over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 

resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 

disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 

del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 

eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 

disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 

som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 

annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 

felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 

det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

ORG.NR. 947 448 781, KUNDENR. 3517

7 av 18Vedlegg 1 3517 Årsregnskap 2024.pdf

86



Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 2 419 200 2 304 000 2 534 000 2 707 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 2 419 200 2 304 000 2 534 000 2 707 000

Personalkostnader 3 -11 844 -11 844 -11 844 -12 500

Styrehonorar 4 -84 000 -84 000 -84 000 -88 000

Avskrivninger 13 -7 412 -7 412 -7 412 -7 000

Revisjonshonorar 5 -8 250 -7 125 -7 500 -8 250

Forretningsførerhonorar -159 960 -151 910 -163 000 -171 000

Konsulenthonorar 6 -5 296 -4 659 -5 000 -5 500

Kontingenter -9 600 -9 600 -9 600 -10 000

Drift og vedlikehold 7 -198 737 -350 143 -262 000 -131 500

Forsikringer -193 336 -182 052 -200 500 -241 000

Festeavgift -39 773 -39 773 -40 000 -40 000

Kommunale avgifter 8 -612 504 -494 750 -556 520 -806 000

Energi/fyring -45 002 -44 624 -53 000 -45 000

TV-anlegg/bredbånd -275 088 -279 953 -308 000 -290 000

Andre driftskostnader 9 -176 990 -186 338 -202 800 -186 650

SUM DRIFTSKOSTNADER -1 827 793 -1 854 183 -1 911 176 -2 042 400

DRIFTSRESULTAT 591 407 449 817 622 824 664 600

Finansinntekter 10 42 188 28 637 0 0

Finanskostnader 11 -544 122 -463 613 -566 500 -538 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -501 934 -434 976 -566 500 -538 000

ÅRSRESULTAT 89 473 14 841 56 324 126 600

Reduksjon udekket tap 89 473 14 841

RESULTATREGNSKAP

ØSTRE SLETTA BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 947 448 781, KUNDENR. 3517
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Note 2024 2023

Bygninger 12 5 039 529 5 039 529

Andre varige driftsmidler 13 49 542 56 954

Miljøbankkonto, øremerket 86 892 73 866

SUM ANLEGGSMIDLER 5 175 963 5 170 349

Forskuddsbetalte kostnader 286 848 275 088

Driftskonto OBOS-banken 324 091 395 841

Sparekonto OBOS-banken 524 553 502 935

SUM OMLØPSMIDLER 1 135 492 1 173 864

SUM EIENDELER 6 311 455 6 344 213

Innskutt egenkapital 48 * 100 4 800 4 800

Udekket tap 14 -2 958 115 -3 047 589

SUM EGENKAPITAL -2 953 315 -3 042 789

Pante- og gjeldsbrevlån 15 8 863 433 8 983 858

Borettsinnskudd 16 273 600 273 600

Avsetning bomiljøtiltak 17 82 273 72 044

SUM LANGSIKTIG GJELD 9 219 306 9 329 502

Leverandørgjeld 42 510 748

Påløpte renter 2 954 46 912

Påløpte avdrag 0 9 840

SUM KORTSIKTIG GJELD 45 464 57 500

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 6 311 455 6 344 213

Pantstillelse 18 11 273 600 11 273 600

Garantiansvar 0 0

Dag-atle Stensrud /s/ Oscar Erling Gurney /s/ Morten Hovelsen /s/ 

May Vinje /s/ 

BALANSE

ORG.NR. 947 448 781, KUNDENR. 3517

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Fredrikstad, 12.03.2025 

Styret i Østre Sletta Borettslag 

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

ØSTRE SLETTA BORETTSLAG

EIENDELER
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borettslag.

Felleskostnader 2 419 200

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 419 200

Arbeidsgiveravgift -11 844

SUM PERSONALKOSTNADER -11 844

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 84 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 250.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 296

KONSULENTHONORAR

NOTE: 4

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 175, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 5

REVISJONSHONORAR

NOTE: 6

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da

det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes

økonomiske levetid.

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

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god

regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for

INNTEKTER
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SUM KONSULENTHONORAR -5 296
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Drift/vedlikehold bygninger -40 547

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -18 996

Drift/vedlikehold brannsikring -126 495

Egenandel forsikring -12 000

Kostnader dugnader -699

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -198 737

Eiendomsskatt -115 200

Kommunale avgifter -497 304

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -612 504

Lokalleie -1 600

Container -9 903

Driftsmateriell -294

Vaktmestertjenester -68 500

Renhold ved firmaer -84 300

Andre fremmede tjenester -835

Trykksaker -4 311

Andre kostnader tillitsvalgte -175

Andre kontorkostnader -2 095

Porto -25

Bank- og kortgebyr -2 433

Velferdskostnader -2 519

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -176 990

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1 353

Renter av sparekonto i OBOS-banken 20 986

Kundeutbytte fra Gjensidige 19 849

SUM FINANSINNTEKTER 42 188

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken -544 122

SUM FINANSKOSTNADER -544 122

FINANSKOSTNADER

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 9

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 10

FINANSINNTEKTER

NOTE: 11

NOTE: 7

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 8
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Kostpris 1958 1 633 400

Parkeringsanlegg 2011 53 429

Rehabilitering 3 352 700

SUM BYGNINGER 5 039 529

Tilgang 2013 89 820

Avskrevet tidligere -61 377

Avskrevet i år -5 988

22 455

Tilgang 1994 71 244

Avskrevet tidligere -42 735

Avskrevet i år -1 424

27 085

Tilgang 2001 116 160

Avskrevet tidligere -116 159

1

Tilgang 2008 52 800

Avskrevet tidligere -52 799

1

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 49 542

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -7 412

Gnr.303/bnr.381

Tomten er festet til Fredrikstad Kommune i 75 år fra 1954.

bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler

markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den

totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed

vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet.

Redskapsbod

TV ANLEGG

Utelamper

NOTE: 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

VARIGE DRIFTSMIDLER

Brannvarslingsanlegg

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

NOTE: 12

BYGNINGER
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Opprinnelig 2022 -9 175 948

Nedbetalt tidligere 192 090

Nedbetalt i år 120 425

-8 863 433

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -8 863 433

Opprinnelig 1958 -273 600

SUM BORETTSINNSKUDD -273 600

Avsetning bomiljøtiltak -82 273

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -82 273

Borettsinnskudd 273 600

Pantelån 8 863 433

TOTALT 9 137 033

Bygninger 5 039 529

TOTALT 5 039 529

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

BORETTSINNSKUDD

NOTE: 17

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 18

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

NOTE: 15

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

OBOS-banken

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 6,10 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 16
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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 generalforsamlingen i Østre Sletta Borettslag 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Østre Sletta Borettslag som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler 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 borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2024, og 

av dets resultater og endringer i disponible midler 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 borettslaget 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 borettslagets 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, 17. mars 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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Vedtekter Østre Sletta Borettslag  Side 1 
 

Vedtekter 
 
 

for Østre Sletta Borettslag org nr 947 448 781 
 
 

vedtatt på ordinær generalforsamling den 9. april 2013.Sist endret 19.04.21 på 
ordinær generalforsamling. 

 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
Østre Sletta borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Fredrikstad kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører fra fusjonsdato 
01.10.2011, tidligere Fredrikstad og Omegn Boligbyggelag.   
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som 
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
    
(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
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2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf.lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  
- på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 
- ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 

2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   
 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt 3-1 får anledning til å 
gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 
nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
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Vedtekter Østre Sletta Borettslag  Side 4 
 

(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at 
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten 
dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av 
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for 
salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 
annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til 
person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til 
person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten 
kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 
skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
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4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike 
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opptil tre år, 

- I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 
døgn i løpet av året uten godkjenning, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 
eller husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier.  

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige samtykke. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder 
og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås.  
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Vedtekter Østre Sletta Borettslag  Side 7 
 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. Dersom 
skaden skyldes uforsiktighet av andelseier, skal andelseier selv betale egenandel for 
skaden. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 
eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 
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2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av 
at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
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7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av styreleder og minst 2 høyst 6 
andre medlemmer med minst ett varamedlem.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 

frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 
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8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3)I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
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9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning 
om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
 
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 
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11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
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 4 blanke stemmer. 
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Protokollen signeres av:  
 
 
 
 
Kine Ludvigsen /s/                                           Tom Hilding Johnsen /s/ 
Møteleder/ protokolfører                             protokollvitne 

Transaction 09222115557543995724 Signed KC, THJ
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


 

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

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

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

 











 

 

 –

 


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

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

- 


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

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

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





 


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






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









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



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

• 


• 


• 

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• 


• 
• 
• 
• 

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

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


▪ 

 


• 


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

• 


• 
• 
• 


• 
• 
• 
• 
• 
• 




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

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

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

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



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







































 





























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 


























 













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REGULERINGSBESTEMMELSER 
 
REGULERINGSPLAN FOR  SORGENFRI , FREDRIKSTAD KOMMUNE. 
 
 
 
Datoref.: 
Reguleringsplan 1: 2000  : 30.06.2004 
- Siste rev. av reguleringsplanen  : 17.08.2006  - etter komm.styerets vedtak 
Utsnitt av reg.plan,  B1 + KS1, 1: 1000 : 30.06.2004 
- Siste rev. av Utsnitt av reg.planen : 22.11.2004 
Reguleringsbestemmelser  : 30.06.2004 
- Siste rev. av bestemmelsene  : 17.08.2006  - etter komm.styerets vedtak 
Planbeskrivelse av reguleringsplanen : 30.06.2004 
- Siste rev. av planbeskrivelsen  : 15.08.2005  - etter offentlig ettersyn 
Kommunestyrets godkjenning  : 15.09.2005  - sak  94/05 
 
 
 
DISSE REGULERINGSBESTEMMELSENE GJELDER FOR DET OMRÅDET SOM PÅ 
PLANKARTET ER VIST MED REGULERINGSGRENSE 
 
 
 
§ 1  
GENERELT 
 
Området reguleres til : 
 
Byggeområder ( PBL § 25, 1. ledd nr. 1) 
Område for boliger med tilhørende anlegg  
• Konsentrert småhusbebyggelse 
• Blokkbebyggelse / Terrassehus 
 
Område for offentlige bygninger ( stat, fylkeskommune, kommune) 
• Offentlig barnehage 
• Offentlig undervisning / Skole 
• Offentlig institusjon 
 
Offentlige trafikkområder ( PBL §25, 1. ledd nr. 3) 
• Kjørevei 
• Gate / vei med fortau 
• Gang- og sykkelvei 
 
Friområder ( PBL § 25, 1. ledd nr. 4) 
• Annet friområde 
• Friområde i sjø og vassdrag (Sorgenfridammen) 
 
Kombinerte formål ( PBL § 25, 2. ledd) 
Område for næring og boliger med tilhørende anlegg  
• Bolig / Forretning / Kontor 
• Forretning / Kontor 
• Forretning / Kontor / Offentlig 
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§ 2 
FELLESBESTEMMELSER 
 
2.1 Bebyggelsesplaner 
• Før tiltak kan igangsettes i et delområde, skal det foreligge godkjent bebyggelsesplan for 

hele det aktuelle delområdet.  
• Bebyggelsesplanene skal fastsette arealbruk, avgrensning av tomter og fellesarealer, in-

terne veier og plasser, byggegrenser og frisiktsoner, evt. støyskjermingstiltak, grøntstruk-
turer, terrenginngrep som får konsekvenser for eksisterende vegetasjon, skjæringer og fyl-
linger, nærlekeplasser, felles parkeringsanlegg og avfallsanlegg, plassering av bebyggelse 
med angitte sokkelhøyder, bebyggelsens høyde og evt. møneretning, 

• Tillatt prosent bebygd areal (%-BYA), som er angitt i § 3 Byggeområder og  § 7 Kombinerte 
formål, skal beregnes av de enkelte områdenes tomteareal etter fratrekk av fellesarealer til 
interne veier og plasser, parkerings- og garasjeanlegg, grøntstrukturer og lekeplasser. Fel-
lesboder / avfallsboder og garasjer plassert i fellesarealer regnes ikke med i %-BYA. 

• I byggeområder for boliger skal felles garasjeanlegg og avfallsboder, samt evt. frittstående 
private eller felles boder, harmonere med boligene i farge og materialbruk.  

• Utvendig lagring, herunder båter og campingvogner, tillates ikke. 
• Det kreves ikke bebyggelsesplan for byggeområdene B1 og KS1, som i reguleringsplanen 

er vist med planlagt bebyggelse. For områdene B1 og KS1 er det tilstrekkelig at det med 
rammesøknaden vedlegges en målsatt situasjonsplan som følger hovedtrekkene i regule-
ringsplanen. Kommunen kan godkjenne tilpassinger og mindre vesentlige endringer. End-
ringer som kommunen oppfatter som vesentlige avvik fra reguleringsplanen, kan utløse krav 
om bebyggelsesplanbehandling. Sokkelhøyder skal fastsettes på situasjonsplanen.  
I rammesøknaden skal det vedlegges støyberegninger og plan for støybeskyttelse, i sam-
svar med kravene i § 2.6 Støy. 

• Som bilag til bebyggelsesplan skal det foreligge en strategi for å sikre en miljø- og ressurs-
riktig utbygging. Det skal i dette bilaget gis retningslinjer for steds- og terrengtilpassing, be-
varing av eksisterende vegetasjon, avfallshåndtering og utforming av bebyggelse (takform, 
materialbruk og farger).  
For byggeområdene B1 og SK1, i reguleringsplanen vist med planlagt bebyggelse, skal til-
svarende redegjørelse fremlegges sammen med rammesøknaden. 

 
2.2 Utomhusplaner 
• I hht. PBL § 69 nr.3 skal det ved igangsettingssøknad foreligge detaljert plan for den ube-

bygde delen av et byggeområde.  
• Utomhusplan(er) skal redegjøre for eksisterende og framtidig terreng, behandling eller be-

plantning av fyllinger og skjæringer, evt. forstøtningsmurer med kotehøydeangivelser, evt. 
andre arealavgrensende tiltak (gjerder etc.) og evt. støyskjermingstiltak, vegetasjon som 
skal bevares eller fjernes, ny beplantning, materialbruk på flater i fellesarealer og på private 
uteplasser, utforming av / utstyr på lekeplasser, overvannshåndtering og utomhusbelysning. 

• Utomhusarealene skal være ferdig opparbeidet i hht. godkjent utomhusplan før midlertidig 
brukstillatelse gis, eller i løpet av første vårsesong etter innflytting, hvis innflytting skjer i 
vinterhalvåret. 

 
2.3 Parkering 
• Det skal avsettes plass på egen grunn til parkering av biler, motorsykler og sykler. I hht. 

kommunal vedtekt til PLB § 69 nr. 3, pkt. 3 og 4, skal følgende parkeringsnorm gjelde : 
  

Boliger   1,5  P-plasser i gjennomsnitt pr. boenhet i boligområder. 
     1,0 P-plasser pr. boenhet i næringsområder med kombinert formål. 
     0,7 P-plasser pr. boenhet i område B1 (vist på vedlagt illustrasjonsplan). 
 Forretninger 15,0 P-plasser pr. 100 m2 BRA inkl. tilhørende lagerareal. 
 Kontorer   1,5 P-plasser pr. 100 m2 BRA 
 
• Innenfor hvert byggeområde skal 5% av biloppstillingsplassene være dimensjonert for beve-

gelseshemmede. 
• Parkering kan legges i parkeringskjeller. Parkering for næringsvirksomhet skal opparbeides 

atskilt fra parkering for boliger. 
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• Sykkelparkering :   
I bebyggelsesplaner og utomhusplaner skal det avsettes plass for utvendig sykkelparkering 
med sykkelstativ. Næringsområder skal ha minimum 1 stk. sykkelparkering pr. 100 m2 BRA 
bygningsareal.  
Boligområder skal ha noe utvendig felles sykkelparkering i tillegg til boligenes sportsboder. 

 
2.4 Felles leke- og oppholdsplasser 
• For hver 30. bolig skal det avsettes arealer til nærlekeplasser på minst 100 m2. Avstand fra 

bolig til nærlekeplass skal være maks. 200 m.  
• For hver 150. bolig skal det i tillegg avsettes areal til kvartalslekeplass på minst 1,5 daa. 

Arealet kan deles på mindre enheter, men ingen mindre enn 0,5 daa. Avstand fra bolig til 
kvartalslekeplass skal være maks. 350 m.  

 
2.5 Universal planlegging 
• I boligområder og næringsområder, samt felles friområder, skal det  tilstrebes god 

tilgjenglighet som virker inkluderende, slik at alle kan benytte bebyggelse og uterom på en 
likestilt måte,  - jfr. Miljøverndepartementets rundskriv T-5/99 B, Tilgjenglighet for alle.  

• Arealer foran forretningsinnganger og andre publikumsinnganger, samt viktige 
gangforbindelser til disse, skal tilrettelegges for gående, og skilles fra kjøreareal og parke-
ringsareal. Adkomst til innganger skal tilrettelegges for bevegelses- og orienteringshem-
mede. 

• I bygninger med både boliger og næringsvirksomhet, skal boligenes inngang og trapperom 
være atskilt fra næringsvirksomheten. 

• Visuell informasjon / skilting skal planlegges på en klar og tydelig måte, som letter ferdselen 
for orienteringshemmede. 

• Ved planlegging av ny vegetasjon i byggeområder for boliger, skole og barnehager skal 
vekster med allergifremkallende pollen unngås .   

 
2.5 Skilt / reklame 
• Samtidig med søknad om igangsetting av tiltak, skal det sendes inn en egen skiltplan hvor 

det redegjøres for skilting av veier og bygninger. Gjeldende skilt- og reklamevedtekter for 
Fredrikstad kommune skal følges. 

 
2.6 Støy 
• Kravene til utendørs støy skal ikke overskride verdiene som angitt i Miljødepartementets 

rundskriv T-1442 støyberegninger. 
• Støyberegninger og plan for støybeskyttelse skal inngå alle bebyggelsesplaner. Alle støy-

beskyttelsestiltak skal være ferdige før brukstillatelse gis.  
• Det tillates ikke støyende næringsvirksomhet i områdene for kombinerte formål. 
 
2.7 Geotekniske undersøkelser 
Geotekniske undersøkelser skal gjennomføres i hvert byggeområde, og geoteknisk rapport 
skal vedlegges bebyggelsesplaner. 
 
2.8 Radonundersøkelser 
Det skal gjøres radonundersøkelser der det er aktuelt å bygge på fjell. Rapport med beskriv-
else av evt. nødvendige tiltak skal vedlegges bebyggelsesplan. 
 
2.9 Forurensing til luft, jord eller vann 
• Det tillates ikke forurensende næringsvirksomhet i områdene for kombinerte formål. 
• Plan for håndtering av overflatevann må foreligge samtidig med søknad om tiltak. Det skal 

legges tilrette for et lokalt kretsløp for å sikre tilsig til Sorgenfridammen. Overflatevann fra 
tak og asfalterte flater skal føres ut i grunnen, om nødvendig i egnede grøfter for rensing.  

 
2.10 Anleggtrafikk 
• Plan som viser transportruter for anleggtrafikk ut / inn av reguleringsområdet skal foreligge 

samtidig med søknad om byggetiltak. Planen skal godkjennes av kommunen, som skal vur-
dere om det er behov for midlertidige trafikkreguleringstiltak.  

 
2.11 Rekkefølgebestemmelser 
• Utbygging av boligområdene skal følge gjeldende boligbyggeprogram for Fredrikstad kom-

mune. 
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• Utbygging av boligområdene skal først skje i nordre del av Sorgenfri :   
 Byggeområdene B1, B2, B3, B4, KS1 og KS2, som alle er byggeområder med adkomst 

over nordre tverrvei, Vei 1.  
Deretter kan boligområdene på søndre del av Sorgenfri bygges ut :    
Byggeområdene B5, B6 og KS3, som har adkomst over søndre tverrvei, Vei 5. 

• Før det kan gis brukstillatelse for byggeområder, eller deler av byggeområder, tilknyttet Vei 
1 - Vei 4, må ny rundkjøring med fotgjengerundergang være opparbeidet i krysset Sarps-
borgveien / Gjøaveien, og Vei 1 skal være opparbeidet med gangvei, som vist på planen, og 
åpen for offentlig trafikk fram til det aktuelle byggeområdet. Tilsvarende krav om opparbei-
delse og ferdigstillelse gjelder henholdsvis Vei 2, Vei 3 og Vei 4 for de byggeområder der 
dette er relevant. 

• Før områdene B4 og B/F/K-2 bygges ut, skal krysset Vei 1 / Galtungveien være ferdig 
etablert. Når krysset Vei 1 / Galtungveien etableres, skal samtidig Galtungveien bygges om. 
Kommunen kan i samråd med Statens vegvesen kreve at det opparbeides miljøgate med 
fartsdempende tiltak i Galtungveien. 

• Før det kan gis brukstillatelse for byggeområder, eller deler av byggeområder, tilknyttet Vei 
5 - Vei 7, skal Vei 5 være opparbeidet med gangvei, som vist på planen, og åpen for offent-
lig trafikk fram til det aktuelle delområdet. Tilsvarende krav om opparbeidelse og ferdigstil-
lelse gjelder Vei 7 for de boligområder der dette er relevant. 

• Gang-/ sykkelvei gjennom de sentrale friområdene FR1 og FR2, fra Grålundveien i syd til 
Nedre Tomtegate i nord, forutsettes utbygget i forbindelse med  anleggsarbeider i FR-1 som 
skal sikre regulert vannstand i  Sorgenfridammen. 

• Gang-/ sykkelvei mellom Vei 3 og Vei 6 skal være opparbeidet og åpen for offentlig trafikk 
før brukstillatelse kan gis for område U/B-1 offentlig formål, undervisning.  

• Nærlekeplasser i boligområdene skal ferdigstilles før brukstillatelse gis for den tilknyttede 
bebyggelsen. 

 
 
§ 3 
BYGGEOMRÅDER ( i hht. PBL § 25, 1. ledd nr. 1) 
 
3.1 Område KS1 - KS3 for boliger med tilhørende anlegg 
• I disse byggeområdene kan det oppføres konsentrert småhusbebyggelse i 2 etasjer, med 

evt. underetasje der terrenget tilsier det. 
• Gesimshøyde, regnet fra høyeste terrengnivå, skal ikke overstige 8,0 m og mønehøyde skal 

ikke overstige 10,0 m.  
• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 40 %. 
 
3.2 Område B1 for boliger med tilhørende anlegg 
• I dette byggeområdet kan det oppføres boligblokker i 3 etasjer. 
• Gesimshøyde, regnet fra høyeste terrengnivå, skal ikke overstige 9,0 m og mønehøyde skal 

ikke overstige 12,0 m. 
• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 35 %.  
• Rom for tekniske installasjoner og kanalføringer tillates ikke over takflaten. 
 
3.3 Område B2 for boliger med tilhørende anlegg 
• Langs skråningen i dette byggeområdet kan det oppføres terrassehus i 3 + 3U etasjer, med 

garasjekjeller i bakkant. Bebyggelsen skal splittes opp i minst 6 stk. bygningsvolumer.  
• Gesimshøyde regnet fra høyeste terrengnivå skal ikke overstige 11,0 m og mønehøyde skal 

ikke overstige 12,0 m.  
• På nordre del av byggeområdet, der terrenget tilsier det, kan det oppføres boligblokker i 4 

etasjer. Parkering skal løses i garasjekjellere. 
• Gesimshøyde skal ikke overstige 14,0 m og mønehøyde skal ikke overstige 17,0 m.  
• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 35 %.  
• Rom for tekniske installasjoner og kanalføringer tillates ikke over takflaten. Kommunen kan 

ut fra en helhetsvurdering gi tillatelse for evt. sammenhengende solcellepanel over takflaten, 
hvis taket er "flatt". 

 
3.4 Område B3 og B5 for boliger med tilhørende anlegg 
• I disse byggeområdene kan det oppføres boligblokker i 4 etasjer. Parkering skal løses i 

garasjekjellere. 
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• Gesimshøyde skal ikke overstige 14,0 m og mønehøyde skal ikke overstige 17,0 m.  
• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 40 %.  
• Rom for tekniske installasjoner og kanalføringer tillates ikke over takflaten. Kommunen kan 

ut fra en helhetsvurdering gi tillatelse for evt. sammenhengende solcellepanel over takflaten, 
hvis taket er "flatt". 

 
3.5 Område B4 for boliger med tilhørende anlegg 
• I dette byggeområdet kan det oppføres boligblokker i 3 og 4 etasjer. Bebyggelsen skal trap-

pes ned fra maks. 4 til  maks. 3 etasjer langs grense mot FR-4 og eksisterende arbeiderbo-
liger. Parkering skal løses i garasjekjellere. 

• Gesimshøyde for 4 etasjers hus skal ikke overstige 14,0 m og mønehøyde skal ikke over-
stige 17,0 m.  For 3 etasjers hus skal gesimshøyde ikke overstige 11,0 m og mønehøyde 
skal ikke overstige 14,0 m. 

• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 40 %.  
• Rom for tekniske installasjoner og kanalføringer tillates ikke over takflaten. Kommunen kan 

ut fra en helhetsvurdering gi tillatelse for evt. sammenhengende solcellepanel over takflaten, 
hvis taket er "flatt". 

 
3.6 Område B6 for boliger med tilhørende anlegg 
• Langs skråningen i dette byggeområdet kan det oppføres terrassehus i 3 + 2U etasjer, med 

garasjekjeller i bakkant. Terrassehusbebyggelsen skal splittes opp i minst 4 stk. bygnings-
volumer. 

• Gesimshøyde, regnet fra høyeste terrengnivå, skal for terrassehusene ikke overstige 11,0 
m, og mønehøyde skal ikke overstige 12,0 m. 

• På resterende del av byggeområdet, østre del mot Vei 6, kan det oppføres boligblokker i 4 
etasjer. Parkering skal løses i garasjekjellere. 

• Gesimshøyde skal ikke overstige 14,0 m og mønehøyde skal ikke overstige 17,0 m.  
• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 35 %.  
• Rom for tekniske installasjoner og kanalføringer tillates ikke over takflaten. Kommunen kan 

ut fra en helhetsvurdering gi tillatelse for evt. sammenhengende solcellepanel over takflaten, 
hvis taket er "flatt". 

 
3.7 Område U/B-1 for offentlig formål, undervisning og barnehage 
• I dette byggeområdet skal det oppføres en skole og en heldags barnehage.  
• Skolebygget kan være i inntil 3 etasjer. Gesimshøyde skal ikke overstige 14,0 m og møne-

høyde skal ikke overstige 15,0 m.  
• Takoppbygg for tekniske anlegg tillates med maks. høyde 3,0 m over byggets gesimshøyde. 

Oppbyggets areal skal ikke overstige 20% av byggets grunnflate.  
• Nødvendig høyde for heishus og overdekket trapperom kan tillates over gesimshøyde. 
• Kommunen kan ut fra en helhetsvurdering gi tillatelse for evt. sammenhengende solcelle-

panel over takflaten. 
• Barnehagen kan enten integreres i skolebygget eller skilles ut som egen bygning. En frittlig-

gende bygning skal følge samme bestemmelser som angitt i punkt 3.7 nedenfor. 
• Utearealer for lek, opphold, idrett, parkering etc. skal dimensjoneres for formålet. Utearealer 

skal være ferdig opparbeidet før brukstillatelse kan gis for de enkelte byggetrinn.  
• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 50 % beregnet av områdets areal. 
 
3.8 Område B-2 for offentlig formål, barnehage 
• I dette byggeområdet kan det oppføres en heldags barnehage. 
• Adkomst skal være fra Vei 4.  
• Utearealer for lek, opphold, parkering skal dimensjoneres i samsvar med Barnehageforskrif-

tenes § 11. Utearealene skal være ferdig opparbeidet før brukstillatelse kan gis.  
• Gesimshøyde skal ikke overstige 4,0 m og mønehøyde skal ikke overstige 8,0 m.  
• Rom for tekniske installasjoner og kanalføringer tillates ikke over takflaten.  
• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 20 % beregnet av områdets areal.   
 
3.9 Område I for offentlig formål, institusjon 
• I dette byggeområdet kan det oppføres et bokollektiv for 8 personer. 
• Adkomst skal være fra Johan L. Johannessens gate.  
• Utearealer for opphold, parkering etc. skal dimensjoneres for formålet. Utearealene skal 

være ferdig opparbeidet før brukstillatelse kan gis.  
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• Gesimshøyde skal ikke overstige 4,0 m og mønehøyde skal ikke overstige 8,0 m.  
• Rom for tekniske installasjoner og kanalføringer tillates ikke over takflaten.  
• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 25 % beregnet av områdets areal.  
• Ved evt. opprusting eller nyoppføring av trafo, skal det påses at denne får en god arkitekto-

nisk utforming, farge og materialbruk, som ikke virker skjemmende for området. 
 
 
§ 4 
OFFENTLIGE TRAFIKKOMRÅDER ( i hht. PBL § 25, 1. ledd nr. 3) 
 
4.1 Generelle bestemmelser for veier 
• Kjøreveier og gang-/ sykkelveier skal opparbeides i samsvar med Statens vegvesens Veg-

normal. Dette gjelder også for delområdenes interne veier, som ikke er vist på plankartet.  
• Kjøreveier, samt fortau og gang-/ sykkelveier som følger kjørevei, skal ikke ha større stig-

ning enn 10%. Veiene m/ fortau og gang-/ sykkelveier skal opparbeides med fast dekke. 
• Ved kryss og avkjørsler skal det mellom frisiktlinje og veiformål være fri sikt i en høyde av 

0,5 m over tilstøtende veiers planum. Frisiktsonene skal opparbeides samtidig med veian-
legget. 

• Fartsdempende tiltak internt i de enkelte delområdene skal godkjennes av kommunen som 
del av bebyggelsesplan. 

• Behandling eller tilsåing / beplantning av fyllinger og skjæringer skal utføres samtidig med 
veianlegget. 

• Detaljprosjekt, eller detaljerte delprosjekter, for trafikkområdene som er vist på plankartet 
skal godkjennes av kommunen og lokale veimyndigheter før oppstart av anleggsarbeider. 

• Kfr. forøvrig § 2.11 Rekkefølgebestemmelser. 
• Det forutsettes at eksisterende boligeiendommer mellom Vei 3 og Sarpsborgveien RV111 

kan få framtidig direkte adkomst fra Vei 3. 
 
4.2 Nytt kryss i RV 111 Sarpsborgveien 
• Det skal opparbeides ny rundkjøring med fotgjengerundergang i eksisterende kryss Sarps-

borgveien / Gjøaveien, som prinsipielt vist på plankartet. Den viste plassering av undergang 
med tilhørende ramper er ikke fastlåst, og kan således justeres, eller alternativt flyttes syd 
for rundkjøringen, i samråd med kommunen og Statens vegvesen. Det regulerte veiarealet 
rundt krysset gir plass for alternative løsninger, men det forutsettes i § 6.3 at det om 
nødvendig må avsees areal fra byggeområdet F/K/O til den endelige kryssutformingen. 
Detaljplan av krysset skal godkjennes av Statens vegvesen. 

 
4.3 Vei 1 - Vei 7, kjøreveier og kjøreveier m/ fortau 
• Regulerte hovedveier skal opparbeides med den inndeling i kjøre- og gangareal som er vist 

på plankartet.  
 
4.4 Gang-/ sykkelvei gjennom FR-1 og FR-2 
• Det skal opparbeides en hovedtrasé for gang-/ sykkeltrafikk gjennom de sentrale friområd-

ene FR-1 og FR-2, fra Grårudveien i syd til Nedre Tomtegate i nord, som prinsipielt vist på 
plankartet. Den viste trasé er ikke fastlåst, og kan således, i samråd med kommunen, juste-
res der dette viser seg hensiktsmessig i forhold til terreng, vegetasjon eller annet.  

• Veien skal opparbeides med fast dekke, og skal ikke ha større stigning enn 5%.  
 
4.5 Gang-/ sykkelvei mellom Vei 3 og Vei 6 
• Det skal opparbeides en gang-/ sykkelvei som forbindelse mellom boligområdet B2 og 

skoleområdet, som vist på plankartet. Gang-/ sykkelveiens trasé er dels sammenfallende 
med eksisterende Wielsgaards vei. Gangveien skal være stengt for kjørende trafikk, bortsett 
fra kjøreadkomst inn fra syd til eksisterende eneboliger på eiendommene Wielsgaards vei 8, 
10 og 12.  Alternativt kan gangveien anlegges parallelt på siden av Wielsgaards vei. 

• Veien skal opparbeides med fast dekke, og skal følge terreng med maks. stigning 8%. 
 
 
§ 5 
FRIOMRÅDER ( i hht. PBL § 25, 1. ledd nr. 4) 
 
5.1 Generelle bestemmelser for friområder FR-1, FR-2 og FR-4 
• Friområdene skal benyttes til allmenn rekreasjon, lek og sport. 
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• Eksisterende vegetasjon skal i hovedsak bevares.  
• I friområdene er det ikke tillatt å drive virksomhet eller oppføre bygg eller anlegg som kom-

mer i konflikt med områdenes funksjon som friområder. Kommunen kan imidlertid gi tillat-
else til oppføring av mindre bygg eller anlegg, ballplasser, klatre-/ lekeinstallasjoner etc., 
som har tilknytning til reguleringsformålet. 

• Det kan anlegges turstier eller turveier som fremmer allmenn tilgjenglighet og ferdsel i friom-
rådene. Disse kan være med grusdekke.  

• Det skal utarbeides detaljerte planer for de deler av friområdene som berøres av anlegg. 
Planene, som skal godkjennes av kommunen før tiltak kan igangsettes, skal vise hvilke 
konsekvenser anlegget får for eksisterende terreng og vegetasjon. 

 
5.2 Område FR-Sjø, Sorgenfridammen 
• Dammens normale nivå / vannspeilets normale kotehøyde skal være C  1,0 m. Normal-

nivået skal reguleres ved hjelp av pumping til kum med overløp. 
• Det kan aksepteres en kortvarig variasjon i dammens vannstand på inntil ± 250 mm, hvilket 

vil være av marginal konsekvens for området rundt. Ved ekstraordinære tilsig vil dammen 
således fungere som et fordrøyningsmagasin.  

• Det kreves ikke inngjerding. Det skal i stedet sørges for en langgrunn overgang til 
omkringliggende friområde FR-1. Dette forutsettes tilrettelagt med minst mulig skade av 
eksisterende vegetasjon rundt dammen. 

 
§ 6 
KOMBINERTE FORMÅL ( i hht. PBL § 25, 2. ledd) 
 
6.1 Generelle bestemmelser for byggeområder med kombinerte formål 
• I disse byggeområdene kan det oppføres bygninger for kombinerte formål, nærmere spesifi-

sert i punktene 6.2 - 6.4 nedenfor, med tilhørende anlegg. 
• Næringsformålet forretning kan i tillegg til detaljhandel også være småindustri, samt mindre 

håndverks- og produksjonsbedrifter, evt. kombinert med detaljsalg knyttet til bedriften.  
• Det tillates ikke virksomhet som etter kommunens skjønn kan virke sjenerende for tilgren-

sende områder ved lukt, røyk eller støy. Brann- og eksplosjonsfarlig industri tillates ikke.  
• Bortsett fra i forbindelse med evt. hagesentre eller gartneriutsalg, tillates ikke virksomhet 

med plasskrevende varegrupper eller utvendig lagring av varer. Utvendig lagring av varer 
eller utstyr tillates ikke uten spesiell tillatelse fra kommunen. Midlertidige skur, haller o.l. til-
lates ikke. 

• Det tillates ikke bygningsmessige enheter med bruksareal (BRA) over 3.000 m2. 
• I 1. etasje skal minimum 80% av bruksarealet benyttes til forretningsvirksomhet eller (i om-

råde F/K/O) evt. utadrettet offentlig virksomhet. Boliger skal legges over 1. etasje. 
• Gesimshøyde skal ikke overstige 12,0 m og mønehøyde skal ikke overstige 13,0 m.  
• Takoppbygg for tekniske anlegg tillates med maks. høyde 3,0 m over byggets gesimshøyde. 

Oppbyggets areal skal ikke overstige 20% av byggets grunnflate. Nødvendig høyde for 
heishus og overdekket trapperom kan tillates over gesimshøyde. 

• Grad av utnytting skal ikke overstige %-BYA = 50 %.  
 
6.2 Område F/K 
• I dette byggeområdet kan det oppføres bygninger for forretninger og kontorer. 
• Ved utformingen av bebyggelsesplan for området F/K, skal det medtas adkomst fra Vei 2 til 

søndre del av eksisterende boligområde som grenser til dette området.  
 
6.3 Område F/K/O 
• I dette byggeområdet kan det oppføres bygninger for forretninger, kontorer og offentlig virk-

somhet. 
• Om nødvendig må det avsees areal fra byggeområdet F/K/O til den endelige utformingen av 

krysset mellom Vei 1 og RV 111 Sarpsborgveien. 
 
6.4 Område B/F/K-1 og B/F/K-2 
• I disse byggeområdene kan det oppføres bygninger for boliger, forretninger og kontorer. 
• Boligene skal primært være omsorgsboliger og / eller serviceboliger forbeholdt 

funksjonshemmede, eldre og ungdom. Boligene skal tilfredsstille krav til livsløpstandard. 
• Ensidig belyste leiligheter tillates ikke mot nord eller nordøst.  
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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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 
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FLATER

HENSYNSSONER

Planomriss for reguleringsplaner under arbeid

131
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Områdeanalyse, utvalg for eiendom 3107-303/381, Syrinveien 3B,
1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Radonutsatt område 21.04.2025 Vær oppmerksom

Støysoner 07.04.2025 Vær oppmerksom

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

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 28.03.2025 Ikke funnet 5.5 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.5 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 6.6 km

Flomfaresoner 21.04.2025 Ikke funnet 0.22 km

Forurenset grunn 14.04.2025 Ikke funnet 0.06 km

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 23.04.2025 Ikke funnet 0.3 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 23.04.2025 Ikke funnet 0.15 km

Kvikkleire 21.04.2025 Ikke funnet 0.03 km

Skredfaresoner 21.04.2025 Ikke funnet 105.8 km

Stormflo 08.04.2025 Ikke funnet 0.27 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.

29.04.2025 side 1 av 3 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 21.04.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

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

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)
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Støysoner
Sist sjekket: 07.04.2025

Støy fra veg Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra jernbane Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra lufthavn Ingen Gul støysone Rød støysone

Støy fra skytefelt Ingen Gul støysone Rød støysone

Tegnforklaring

Gul støysone Rød støysone

Beskrivelse
Kartene gir en oversikt over simulerte støysoner fra veg, lufthavn, jernbane, skyte- og øvingsfelt. Datasettene er utarbeidet
etter Retningslinje for behandling av støy i arealplanlegging (T-1442).

Datasettet for veg viser beregnet rød der gjennomsnittsstøy gjennom døgnet er større enn 65 desibell (Lden>65dB) og gul
(Lden>55dB) støysone langs riks- og fylkesveg. Støyvarselkartene fra Statens vegvesen viser en prognosesituasjon 15–20 år
fram i tid. Det vil si at trafikkvolum beregnet i årsdøgntrafikk (ÅDT), som er en av de viktigste parameterne i
støyberegningsmodellen, er fremskrevet (basert på prognoser) til oppgitt beregningsår. Beregningshøyden er 4 meter. De
viktigste parameterne er ÅDT, tungtrafikkandel og hastighet.
Datasettet for lufthavn gir opplysninger om støy i innflyvningssoner og støy ved bakken i tilknytning til flyplasser.
Datasettet for jernbane inneholder støysonekart for Bane NORs jernbanenett, og viser beregnet rød (Lden>68 dB) og gul
(Lden>58dB) støysone.
Datasettet for skyte- og øvingsfelt angir rød sone for områder som er sterkt berørte av støy, der det frarådes å etablere
støyfølsom bebyggelse. Gul sone angir områder som i noen grad er berørte av støy og der etablering av støyfølsom
bebyggelse kan vurderes dersom det utføres støyreduserende tiltak. Nye støyberegninger skal gjøres hvert 5. år eller dersom
det skjer forandringer i skytefeltet/skytebanen som påvirker støybildet.

Kilde: Avinor, Bane NOR, Statens Vegvesen, Forsvarsbygg
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



 
 


 




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

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

 
 


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







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Grensepunktrapport Rapportdato : 29.4.2025

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

10542.6  EUREF89 UTM Sone 32
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Grensepunktrapport Rapportdato : 29.4.2025

side: 2

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6565773.59473 613338.961622 Ikke spesifisert 50.51 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

2 6565789.09991 613290.916298 Ikke spesifisert 46.52 Ukjent  Totalstasjon 14 0

3 6565803.39267 613246.67355 Ikke spesifisert 8 Ukjent  Totalstasjon 14 0

4 6565810.09702 613251.016185 Ikke spesifisert 8.38 Ukjent  Totalstasjon 14 0

5 6565817.34639 613246.829434 Ikke spesifisert 31.52 Ukjent  Totalstasjon 14 0

6 6565843.7993 613263.941826 Ikke spesifisert 34.01 Ukjent  Totalstasjon 14 0

7 6565872.34168 613282.41117 Ikke spesifisert 24 Ukjent  Totalstasjon 14 0

8 6565892.47467 613295.437271 Ikke spesifisert 3.96 Ukjent  Totalstasjon 14 0

9 6565893.80513 613299.170941 Ikke spesifisert 52.22 Ukjent  Totalstasjon 14 0

10 6565877.67092 613348.808521 Ikke spesifisert 10.29 Ukjent  Totalstasjon 14 0

11 6565870.12494 613341.812107 Ikke spesifisert 4.29 Ukjent  Totalstasjon 14 0

12 6565867.19546 613344.93665 Ikke spesifisert 12.3 Ukjent  Totalstasjon 14 0

13 6565876.20105 613353.316749 Ikke spesifisert 44.09 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

14 6565862.58131 613395.230735 Ikke spesifisert 3.58 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

15 6565859.19253 613396.379536 Ikke spesifisert 43.51 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

16 6565823.67943 613371.28334 Ikke spesifisert 25.84 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

17 6565802.56583 613356.39877 Ikke spesifisert 8.18 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 207.363

18 6565795.80915 613351.809958 Ikke spesifisert 14.05 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 219.604

19 6565783.82749 613344.481195 Ikke spesifisert 5.91 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 176.327

20 6565778.66141 613341.6155 Ikke spesifisert 0.6 Geometrisk hjelpepunkt  GPS Fasemåling RTK 10 0

21 6565778.13403 613341.33191 Ikke spesifisert 2.68 Ukjent  GPS Fasemåling RTK 10 0

22 6565775.76398 613340.090594 Ikke spesifisert 1.07 Ukjent  GPS Fasemåling RTK 10 0
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Grensepunktrapport Rapportdato : 29.4.2025

side: 3

23 6565774.8069 613339.604921 Ikke spesifisert 1.38 Ukjent  GPS Fasemåling RTK 10 0

142












































































































































































    






















































 
 


 




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



143













































































































































































    






















































 
 


 




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



144



Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-303/381/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 3107-303/381/0

Bruksnavn GRÅRUDVEIEN 6 Beregnet areal 10 542.6

Etablert dato 21.10.1954 Historisk oppgitt areal 1 934.0

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 1

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

FREDRIKSTAD KOMMUNE 940039541 H -
Hjemmelshaver Postboks 1405 1/1

Østre Sletta Borettslag 947448781 F - Fester c/o OBOS 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

AF - Annen forretningstype 07.07.2015 07.07.2015

SF - Sammenslåing 04.10.2004

SF - Sammenslåing 04.10.2004

SF - Sammenslåing 04.10.2004

SF - Sammenslåing 04.10.2004

SF - Sammenslåing 04.10.2004

ON - Omnummerering 07.01.1994

DL - Kart- og delingsforretning 21.10.1954

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-303/381/0

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig Avklart
eiere Tvist Flere mat.

enheter
Ureg.
jordsameie Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

30.10.2004 10 542.6

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

6270425 0 131 - Rekkehus TB - Tatt i bruk

6270433 0 131 - Rekkehus TB - Tatt i bruk

6270867 0 131 - Rekkehus TB - Tatt i bruk

6270875 0 131 - Rekkehus TB - Tatt i bruk

6270921 0 131 - Rekkehus TB - Tatt i bruk

6270948 0 131 - Rekkehus TB - Tatt i bruk
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-303/381/0

Bygning 6270425: 131 - Rekkehus

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  896.0

Antall boenheter 8 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  896.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.12.1956 15.12.1956

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  286.0  0.0  286.0  0.0

H01 4  286.0  0.0  286.0  0.0

L01 0  54.0  0.0  54.0  0.0

K01 0  270.0  0.0  270.0  0.0

Bygning 6270433: 131 - Rekkehus

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  896.0

Antall boenheter 8 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  896.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-303/381/0

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.12.1956 15.12.1956

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  286.0  0.0  286.0  0.0

H01 4  286.0  0.0  286.0  0.0

L01 0  54.0  0.0  54.0  0.0

K01 0  270.0  0.0  270.0  0.0

Bygning 6270867: 131 - Rekkehus

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  896.0

Antall boenheter 8 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  896.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.12.1957 15.12.1957

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-303/381/0

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  286.0  0.0  286.0  0.0

H01 4  286.0  0.0  286.0  0.0

K01 0  270.0  0.0  270.0  0.0

L01 0  54.0  0.0  54.0  0.0

Bygning 6270875: 131 - Rekkehus

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  896.0

Antall boenheter 8 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  896.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.12.1957 15.12.1957

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-303/381/0

H02 4  286.0  0.0  286.0  0.0

H01 4  286.0  0.0  286.0  0.0

K01 0  270.0  0.0  270.0  0.0

L01 0  54.0  0.0  54.0  0.0

Bygning 6270921: 131 - Rekkehus

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  896.0

Antall boenheter 8 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  896.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.12.1956 15.12.1956

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  286.0  0.0  286.0  0.0

H01 4  286.0  0.0  286.0  0.0

L01 0  54.0  0.0  54.0  0.0

K01 0  270.0  0.0  270.0  0.0
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-303/381/0

Bygning 6270948: 131 - Rekkehus

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  896.0

Antall boenheter 8 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 4 BRA Totalt  896.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

TB - Tatt i bruk 15.12.1956 15.12.1956

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0102  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0202  107.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H02 4  286.0  0.0  286.0  0.0

H01 4  286.0  0.0  286.0  0.0

L01 0  54.0  0.0  54.0  0.0

K01 0  270.0  0.0  270.0  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Grårudveien 6A 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Grårudveien 6B 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Grårudveien 10A 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Grårudveien 10B 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Syrinveien 1A 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Syrinveien 1B 1636 GAMLE FREDRIKSTAD
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-303/381/0

Syrinveien 3A 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Syrinveien 3B 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Kornellveien 3A 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Kornellveien 1A 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Kornellveien 1B 1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Kornellveien 3B 1636 GAMLE FREDRIKSTAD
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3107 Fredrikstad - 303/381/0/0
3517 Østre Sletta Borettslag

3517 Østre Sletta Borettslag

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:
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OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN
Type
Kommune
Gårdsnr
Bruksnr
Festenr
Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne
303
3107 Fredrikstad

381
0
0

GRÅRUDVEIEN 6

NeiOppgitt areal
Beregnet areal

Grunnforurensing
Tinglyst
Seksjonert

Har festegrunner
Punktfeste

1934 m2

Nei
Ja
Nei

Nei
Nei

Grunneiendom

10542,6 m2

(Antall: 12)ADRESSER
Grårudveien 6A
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Grårudveien 6B
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Grårudveien 10A
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Grårudveien 10B
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Syrinveien 1A
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Syrinveien 1B
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Syrinveien 3A
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Syrinveien 3B
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Kornellveien 3A
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Kornellveien 1A
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Kornellveien 1B
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

Kornellveien 3B
1636 GAMLE FREDRIKSTAD Løkkeberg - Huseby

Østre Fredrikstad
Nabbetorp

Adresse Tilleggsnavn
Grunnkrets

Kirkesogn
Valgkrets

BYGNINGER (Antall: 6)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal
6270425 Rekkehus Tatt i bruk Bolig 107
6270433 Rekkehus Tatt i bruk Bolig 107
6270867 Rekkehus Tatt i bruk Bolig 107
6270875 Rekkehus Tatt i bruk Bolig 107
6270921 Rekkehus Tatt i bruk Bolig 107
6270948 Rekkehus Tatt i bruk Bolig 107

TINGLYSTE EIERE
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 2)

Østre Sletta Borettslag Postboks 6666 St. Olavs Plass 1/1 Fester
FREDRIKSTAD KOMMUNE 1/1 Hjemmelshaver
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KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

153 BRANNTILSYN 1 LØP 24,00 1 løp kr 466,00 1/1 0 kr 11 184,0001.07.2025
270 VANN FASTGEB. BOLIG 48,00 Boenh. kr 1 279,00 1/1 0 kr 76 740,0001.07.2025
370 AVLØP FASTGEB. BOLIG 48,00 Boenh. kr 2 082,00 1/1 0 kr 124 920,0001.07.2025
1130 RENOVASJON - 660 L 6,00 660 L kr 10 329,00 1/1 0 kr 77 468,0001.07.2025
80 GRUNNLEIE BOLIG 39 773,00 k4 kr 1,00 1/1 0 kr 39 773,0001.07.2025
60 ESkatt Bolig 36 000 000,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 115 200,0001.07.2025
350 AKONTO AVLØP 4 080,00 M3 kr 32,18 1/1 0 kr 164 118,0001.07.2025
250 AKONTO VANN 4 080,00 M3 kr 16,80 1/1 0 kr 85 680,0001.07.2025

kr 695 083,00

VANNMÅLERE

Målernummer Prosent vann Prosent avløp Type avlesning MålerstandAvlesningdato Forbruksår Forbruk

2668866 Årsavlesning - Ekstern kilde 9253100 100 29.10.2024 2024 493
2668869 Årsavlesning - Ekstern kilde 12470100 100 29.10.2024 2024 504
2668870 Årsavlesning - Ekstern kilde 15071100 100 29.10.2024 2024 504
2668873 Årsavlesning - Ekstern kilde 11611100 100 29.10.2024 2024 671
2668877 Årsavlesning - Ekstern kilde 16016100 100 29.10.2024 2024 1306
2668898 Årsavlesning - Ekstern kilde 13534100 100 29.10.2024 2024 580
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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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. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Syrinveien 3B
1636 GAMLE FREDRIKSTAD

Aktiv Eiendomsmegling
Andreas Strandli‑Halvorsen

928 96 443
andreas.strandli‑halvorsen@aktiv.no​

​
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