
Nabolagsprofil
Nellikbuen 54B - Nabolaget Leie Nord/Østgård - vurdert av 62 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Årliveien 6 min
Linje 110, 120 0.4 km

Lisleby fergeleie 21 min
Linje 804 1.5 km

Fredrikstad bussterminal 7 min
Totalt 29 ulike linjer 3.4 km

Fredrikstad stasjon 8 min
Linje RE20, RX20 4.4 km

Oslo Gardermoen 1 t 40 min

Skoler

Nøkleby skole (1-7 kl.) 8 min
496 elever, 28 klasser 0.6 km

Haugeåsen ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
455 elever, 26 klasser 2.4 km

Glemmen vgs - Lisleby 23 min

Glemmen videregående skole 5 min
1250 elever 2.9 km

Ladepunkt for el-bil

Dahles Auto Råbekken 15 min

Coop Extra Stabburveien 21 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Leie Nord/Østgård 2 367 1 029

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Roselia barnehage (1-5 år) 3 min
76 barn 0.2 km

Leie barnehage (0-5 år) 14 min
82 barn 1 km

Hjørgunn barnehage (0-5 år) 19 min
101 barn 1.4 km

Dagligvare

Kiwi Lisleby 9 min
PostNord 0.6 km

Coop Extra Stabburveien 20 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Gateparkering
Lett 85/100

Sport

Nøkleby skole 8 min
Aktivitetshall, ballspill 0.6 km

Lisleby idrettshall 9 min
Aktivitetshall 0.7 km

SKY Fitness Lisleby 11 min

Sporty24 Fredrikstad 15 min

Boligmasse

49% enebolig
19% rekkehus
2% blokk
31% annet

«Det er flott her.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Østfoldhallene 6 min

Apotek 1 Wilbergjordet 26 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

28% i barnehagealder
34% 6-12 år
17% 13-15 år
21% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Leie Nord/Østgård
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 31% 33%

Ikke gift 53% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Nellikbuen 54 B, 1617 FREDRIKSTAD

gnr. 203, bnr. 593

Andelsnummer  10

Befaringsdato: 09.08.2024 Rapportdato: 16.08.2024 Oppdragsnr.: 11411-2378

Sigurd GrydelandSertifisert Takstingeniør:Grydeland Eiendom ASAutorisert foretak:

ZH2529Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 65 m² BRA-i: 60 m²

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

Leilighet



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Grydeland Eiendom
Takstforetak

sigurd@grydelandeiendom.no

Sigurd Grydeland

Rapportansvarlig

922 21 119
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det 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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

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

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Nellikbuen 54 B, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr 203 - Bnr 593
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS
Gressvikveien 24

1621 GRESSVIK
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. 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 forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes 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

Nellikbuen 54 B, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr 203 - Bnr 593
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS
Gressvikveien 24

1621 GRESSVIK
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Leilighet i 2.etg beliggende i flermannsbolig. 

Boligen varmes opp med panelovnrer.

Generelt oppført i gode å kjente konstruksjoner med den 
byggemåte som var vanlig ved
oppføringspunktet. Dagens krav til isolering og tetthet er 
strengere enn da bygget ble oppført.
Avvik som er påvist skyldes i hovedsak normal elde og 
bruksslitasje. Boligen har blitt noen år og det må påregnes 
vedlikehold og
oppgraderinger.

Tilstandsgrad er hovedsakelig TG 2.

Eiendommen ligger i et fungerende boligmarked og ansees 
som et godt panteobjekt

Leilighet - Byggeår: 2004

UTVENDIG
Gå til side

Isolerglass i treramme. Overflatebehandlet. 
Kontrollerte vinduer har god åpne- og 
lukkefunksjon. Det anmerkes at ikke alle vinduer 
er
funksjonstestet. 
Ytterdør i tre. Brann- og lydklasifisert.
Fra stue er det utgang til en balkong på 6m2.
Det er også en uteplass forann inngangsparti på 
5m2.

INNVENDIG
Gå til side

Boligens p-rom har laminat og belegg på gulv. 
Malte plater og fliser på vegg. Takplater som 
himling.
Boligen har etasjeskille i tre.
Radonmåling er ikke utført.
Formpressede innerdører.

VÅTROM
Gå til side

Arealer Gå til side

Bad 
Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak.
Gulv har vinylbelegg . Det er målt ca 10mm 
høydeforskjell på gulv fra dørterskel til topp 
slukrist.   
Oppkant langs vegg.
Plastsluk med klemring. Membran er vurdert 
utifra alder. 
Baderomsinnredning består av dusjkabinett, 
servant med underskap, wc og opplegg for 
vaskemaskin.
Mekanisk luftbehandling med ventil i himling.
Det er tatt hull i vegg fra bod.
Det er målt etter fukt med Protimeter 
fuktindikator med hammerelektrode med 
fuktprosent på 8,1%

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 
vektprosent. I treverk med fuktighet over 17 
vektprosent øker faren for råte og 
muggsoppvekst dramatisk. Hvis fuktinnholdet 
ligger over 20 vektprosent, er allerede 
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for 
treverk er 28 vektprosent

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkeninnredning er med profilerte fronter. 
Laminat benkeplate med nedfeldt kjøkken kum. 
Det er foretatt fuktsøk med Protimeter 
fuktindikator i området foran oppvaskmaskin. 
Ingen forhøyede verdier er avdekket.
Kjøkkenventilator med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Boligen har rør i rør system. Besiktiget i rørskap 
på bod.
Synlige avløpsrør i pvc plast.
Boligen har et ventilasjonsanlegg med ventiler i 
himling.
Vvb på ca 200l plasert på bad.
25 amp hovedsikring med underkurser. 
Overbelastningsvern. Automatsikringer.
6 kg pulver brannslokkingsapparat og røykvarsler.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Tomt er felles arealer.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Nellikbuen 54 B, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr 203 - Bnr 593
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Nellikbuen 54 B, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr 203 - Bnr 593
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

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

Det er viktig og forstå at denne boligen, Nellikbuen 54 B, er en 
brukt bolig. Brukte boliger vil ha feil eller mangler en ny bolig 
ikke har. Disse kommer ikke alltid til synet før boligen er 
bebodd. Denne boligen har blitt noen år og det må regnes med 
vedlikehold og oppgraderinger av bygningsdeler jmf 
tilstandsgrad i denne rapport. 
Merk; alle steder det er påvist eller indikert fukt eller zoologiske 
skadegjørere krever ytterligere undersøkelser. Utbredelse av 
skjeggkre er stadig økende. Med hensyn til den store 
spredningsevnen skjeggkre har på grunn av omfattende 
varetransport og reisevirksomhet, anslås det at man kan 
forvente å finne skjeggkre i en stor andel av den norske 
bygningsmassen.  Skjeggkre sprer seg til dels uavhengig av 
bygningsmessige svakheter og kan være vanskelige å oppdage.  
Det innebærer at man må gjøre regning med forekomster av 
skjeggkre i norske boliger og fritidsboliger

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2.Etasje  > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2.Etasje  > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Nellikbuen 54 B, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr 203 - Bnr 593
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Isolerglass i treramme. Overflatebehandlet. Kontrollerte vinduer har god 
åpne- og lukkefunksjon. Det anmerkes at ikke alle vinduer er
funksjonstestet. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tildstand settes med tanke på alder. Noe bruksslitasje. Forsegling 
mellom vindusruter med isolerglass vil over tid svekkes slik at risiko for 
punktering øker med alderen. Det ble ikke registrert eller opplyst om 
punkterte vindusruter, men det gjøres oppmerksom på at dette kan 
være vanskelig å konstatere og avhenge av lysforhold, m.m. på 
befaringspunktet.  

Dører

Ytterdør i tre. Brann- og lydklasifisert.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue er det utgang til en balkong på 6m2.
Det er også en uteplass forann inngangsparti på 5m2.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

LEILIGHET

Kommentar
Iflg eiendomsdata.

Byggeår
2004

Standard
Leiligheten har en normal standard.

Vedlikehold
Leilighet er normalt vedlikeholdt.

INNVENDIG

Overflater

Boligens p-rom har laminat og belegg på gulv. Malte plater og fliser på 
vegg. Takplater som himling.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i tre.

Radon

Radonmåling er ikke utført.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det anbefales Radonmåling.

Innvendige dører

Formpressede innerdører.

VÅTROM

Overflater vegger og himling

Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak.

2.ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer en halvparten av forvented brukstid er oppnådd.

Overflater Gulv

Gulv har vinylbelegg . Det er målt ca 10mm høydeforskjell på gulv fra 
dørterskel til topp slukrist.   
Oppkant langs vegg.

2.ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
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• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. 

2.ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.

Det foreligger ikke dokumentasjon på oppbygging av baderomsgulv. 
Hvordan dette og membranløsninger er utført er ukjent. 

Våtrommet fungerer med dette avvik.

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning består av dusjkabinett, servant med underskap, wc 
og opplegg for vaskemaskin.

2.ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer en halvparten av forvented brukstid er oppbrukt.

Ventilasjon

Mekanisk luftbehandling med ventil i himling.

2.ETASJE  > BAD 

Fukt i tilliggende konstruksjoner

Det er tatt hull i vegg fra bod.
Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode med fuktprosent på 8,1%

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. I treverk med 
fuktighet over 17 vektprosent øker faren for råte og muggsoppvekst 
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede 
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent

2.ETASJE  > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning er med profilerte fronter. Laminat benkeplate med 
nedfeldt kjøkken kum. Det er foretatt fuktsøk med Protimeter 
fuktindikator i området foran oppvaskmaskin. Ingen forhøyede verdier 
er avdekket.

2.ETASJE  > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk.

2.ETASJE  > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har rør i rør system. Besiktiget i rørskap på bod.

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Rør kurser er ikke merket.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at røranlegget 
dokumenteres av fagperson.

Rør kurser anbefales merket.
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Avløpsrør

Synlige avløpsrør i pvc plast.

Vurdering av avvik:
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at 
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte røranlegg er 
passert. Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær 
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at røranlegget 
dokumenteres av fagperson.

Ventilasjon

Boligen har et ventilasjonsanlegg med ventiler i himling.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tildstand settes med tanke på alder.

Varmtvannstank

Vvb på ca 200l plasert på bad.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men 
ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Elektrisk anlegg

25 amp hovedsikring med underkurser. Overbelastningsvern. 
Automatsikringer.

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.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Alt som er utført i eiers tid opplyses utført av godkjent
elektrikker firma. Hva som er utført før dette er ukjent.

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og
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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. På
generelt grunnlag anbefales det alltid en el-sjekk av boligen ved
salg.

Branntekniske forhold

6 kg pulver brannslokkingsapparat og røykvarsler.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til 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. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 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. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.   
 
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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Leilighet
Ny arealstandard

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

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

2.Etasje 60 5 65 11

SUM 60 5 11
SUM BRA 65

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2.Etasje 
Entré , Stue , Kjøkken , Soverom , Bad , 
Bod Bod 2

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet 57 8

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
09.8.2024 Sigurd Grydeland Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
203

bnr.
593

Areal
3840 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nellikbuen 54 B

Hjemmelshaver
Roselia Ii Borettslag, Østlandske Tomteselskap AS

fnr.
0

snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr. Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Rita Drøyvold

Org.nr.
986523979

Andelsnummer
10

Innskudd, pålydende mm
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Leilighet i 2.etg beliggende i flermannsbolig.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Hele tomten er fellesområdet.

Om tomten

Alle opplysninger om hva som er gjort av oppgradering/ påbyggning/ modernisering av boligen, hvem som har utført arbeidet,  samt alle
opplysninger om når dette er gjort, er fra eier.

Denne rapporten begrenser seg til leiligheten som vil normalt omfatte seksjonseier / andelseiers vedlikeholds ansvar.

Denne tilstandsrapporten omfatter derfor ikke byggets fellesdeler som feks tak, drenering og kjeller.

Tinglyste/andre forhold

Flermannsbolig  på 2.etg oppført i 2005. Bygningen er oppført i bindingsverk. Etasjeskillene i tre.
Grunnmur av betong. Yttervegger er med trepanel med overflatebehandling.
Saltak takkonstruksjon som er tekket med papp. Takkonstruksjon i tre.
Takrenner, beslag og nedløp i plastbelagt stål.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2007

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ingen Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

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

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

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

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler
person-opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/ZH2529
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  STAVLUND AS Oppdragsnr.  192240184

Adresse  Nellikbuen 54B

Postnr.  1617 Sted  FREDRIKSTAD

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2019 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  6 år 8 mnd Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Gjensidige Polise/avtalenr  73181704

Selger 1 Fornavn Rita Etternavn Drøyvold

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  



7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 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 salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende 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. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet 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. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning 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. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 08/08/2024 12:11:28 (EES-versjon: 2)
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Stavlund AS                  Solibo AS
E-post: morten.stene@stavlund.no                  Dronning Eufemias Gate 16

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

Boligopplysninger for boligselskap: Roselia II Borettslag

08.08.2024

Megleropplysninger

Vi viser til forespørsel av 08.08.2024

Boligselskap: Roselia II Borettslag
Organisasjonsnr: 986 523 979
Gnr./bnr: 203 / 593
Eier(e): Rita Drøyvold

Andelsnr: 10
Adresse: Nellikbuen 54B, 1617 Fredrikstad

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/roselia2/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/roselia2/kontakt

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

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

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr. 73181704
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet



Informasjon om lån pr 01.08.24:
Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 1636.50.09507
Nominell rente (flyt): 5,54 %
Innfrielsesår: 2041
Lånetype: Annuitet
Antall terminer pr år: 4
Saldo pr 01.08.2024: 18 021 281kr    
Andel av saldo: 725 561kr         
IN-ordning: Nei

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 4.044,– pr. md.
Lånekostnader kr 5.674,– pr. md.
Tot. felleskostnader pr. mnd: kr 9.718,– pr. md.

Felleskostnader inkluderer:
Kommunale avgifter, eiendomsskatt, revisjon, forretningsførsel, serviceavgift kabel-tv, vaktmester-
tjenester/snøbrøyting, bygningsforsikring, festeavgift, styrehonorar, drift og vedlikehold.

Ligningsposter pr. 31.12.2023:
Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 51 570kr                 780 365kr         

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

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og 
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.
Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6385,- ink mva.

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

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Ordinær generalforsamling 

 
Roselia II Borettslag 
29. april 2024 
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INFORMASJON OM 

GJENNOMFØRING AV GENERALFORSAMLING 
 

Det følger av borettslagsloven § 7-4 (4) at 
 

«Styret avgjer korleis generalforsamlinga skal gjennomførast.  
 
Generalforsamlinga skal gjennomførast som fysisk møte dersom minst to 
andelseigarar som til saman har minst ein tiandedel av røystene, krev det. 
Styret kan setje ein frist for når eit krav om fysisk møte kan fremjast. 
Fristen kan tidlegast gå frå andelseigarane har blitt informerte, om kva 
saker generalforsamlinga skal behandle, og må vere så lang at 
andelseigarane får rimeleg tid til å vurdere om dei skal fremje krav om 
fysisk møte.  
 
Dersom generalforsamlinga ikkje blir gjennomført som fysisk møte, må 
styret syte for ei forsvarleg gjennomføring og at det ligg føre system som 
sikrar at krava til generalforsamling i lova er oppfylte. Systema må sikre at 
deltakinga og røystinga kan kontrollerast på ein trygg måte, og det må 
brukast ein trygg metode for å stadfeste identiteten til deltakarene.» 

 
 

FYSISK MØTE 
Styret har besluttet at møtet vil bli gjennomført ved et fysisk møte. Informasjon 
om møtested og tidspunkt for møtet finner du lenger ned i innkallingen.  
Styret ønsker at du i forkant av møtet gjør deg godt kjent med innkallingen, og de 
sakene som skal behandles. Dette for å sikre en mest mulig effektiv 
gjennomføring av møtet.  
  
Styret ønsker deg velkommen til møtet, og håper så mange av dere som mulig 
har anledning til å delta.  
 
Dersom du mottar innkallingen per ordinær post, skyldes dette at Solibo ikke har 
registrert din epostadresse eller at styret av andre grunner har instruert Solibo om  
å sende deg innkallingen per ordinær post. Ta kontakt med Solibo dersom du 
ønsker innkalling til møte elektronisk.  
 
 
 
 

 

 



 

 
 Side 3 av 16 

Solibo AS  |  Autorisert regnskapsfører  |  Rådgivning  |  Styreledelse  |  Vedlikehold  |  Digitale verktøy 

 

 
 
Til eiere i Roselia II Borettslag 

INNKALLING TIL ORDINÆR 
GENERALFORSAMLING 
 
Generalforsamling gjennomføres ved fysisk møte.   
 
Dato for møte:  29.04.2024 
Tidspunkt:   19:00 
Sted:    Møterom Solibo, Jens Wilhelmsensgt. 3, Kråkerøy 
 
TIL BEHANDLING FORELIGGER: 

 
1. KONSTITUERING 

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

 
2. ÅRSRAPPORT FOR 2023  

 
3. ÅRSREGNSKAP FOR 2023 

 
4. GODTGJØRELSE TIL STYRET 

 
5. VALG AV TILLITSVALGTE 

 
5.1. Valg av 2 styremedlemmer 
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2. ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 

Styrets sammensetning 

Styreleder  Gro Snekkenes   På valg:  2024 
Styremedlem Rita Drøyvold   På valg: 2024 
Styremedlem Roger Berntsen   På valg: 2024 
 
I perioden valgte Gro Snekkernes å stille sin plass til disposisjon da det ble 
ikke forenlig med hennes arbeidshverdag, noe styret tok til etterretning og 
det ble innkalt til ekstra ordinært Årsmøte 21 februar 2024. På denne ble 
Arnold Meyer valgt som ekstern styreleder.  

Avstemmingen var enstemmig. 

Meyer har skrevet denne årsberetningen etter innspill fra Gro Snekkernes 

Fakturaadresse 

Fakturaadresse epost:  info@solibo.no 
 
Fakturadresse post:   Roselia II Borettslag 
     c/o Solibo AS 
     Jens Wilhelmsens gate 3   

1671  Kråkerøy 
 
Det oppfordres til å benytte EHF ved sending av faktura. 
 
Forretningsfører 

Navn:    Solibo AS 
Telefon:   +47 69 14 70 70 
Epost:    post@framforvaltning.no 
 
Revisor 

Navn:    Solhøi Revisjon AS 
 
Forsikring 

Forsikringsselskap:  Gjensidige Forsikring ASA  
Polisenummer:  73181704 
 
Borettslaget har felles bygningsforsikring. Beboer må selv tegne egen 
forsikringsavtale for forsikring av eget innbo. 
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Styrets arbeid:  

Styret har fungert bra i perioden og har bl.a. 

Ferdigstillelse av snekkerarbeid påbegynt i 2022 og ferdigstilt i 2023. 
Sykkelbod er reist, men det gjenstår å male/beise denne. 
Ventilasjonsanlegg har blitt utbedret i perioden, og forventes ferdigstilt 
første halvdel av 2024.  

Vi har fått melding om at et tre ved 42A skaper utfordringer, og det vil bli 
gjort vurdering av dette når våren kommer.  

Ellers er vanlige saker håndtert fortløpende.  

Overgang til ny styreleder forventes å skje første kvartal 2024 da Gro 
Snekkernes meddelte sin avgang i 2023.  

Økonomi 

I henhold til regnskapene er økonomi tilfredsstillende. Utfordringene er 
selvfølgelig de samme for Borettslaget som for oss privat; renten er for 
oppadgående, alle andre kostnader stiger og håndverksarbeid stiger. Dette 
stiller krav til nøye kostnadskontroll og oppfølging fremover. 

 

Selskapet  

Selskapet forurenser ikke det ytre miljø. Kvinneandelen anses som oppfylt i 
forbindelse med styreverv.  

 

Sarpsborg 12.03.2024 

Arnold Meyer  

styreleder 

 

Forslag til vedtak:  
Styrets årsrapport tas til orientering.   
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3. ÅRSREGNSKAP FOR 2023

 

Roselia II Borettslag
Resultatregnskap 2023

Noter Regnskap 2023 Regnskap 2022 Budsjett 2023 Budsjett 2024

Inntekter:

Innkrevde felleskostnader 1 1 057 344 1 007 117 1 057 414 1 205 400

Innkrevd lånekostnader 1 1 601 832 1 325 045 1 591 900 1 671 833

Sum inntekter 2 659 176 2 332 162 2 649 314 2 877 233

Kostnader

Personalkostnader 2 7 755 7 755 7 755 7 800

Styrehonorar 2 55 000 55 000 55 000 55 000

Avsetning vedlikeholdsfond 10 000 10 000 10 000 10 000

Drift og vedlikehold 182 665 927 394 100 000 130 000

Drift og vedlikehold ventilasjon 10 800 12 835 0 0

Avskrivninger 0 3 290 0 0

Nyanskaffelser 0 0 5 000 0

Vaktmester 80 500 64 000 62 000 84 800

Gatelys 5 654 7 342 7 200 7 000

Serviceavgift TV 124 992 119 232 123 700 130 200

Leie P-plasser 0 0 10 000 0

Snøbrøyting/gressklipping 15 503 30 150 30 000 10 000

Forsikringer 110 316 102 428 113 000 121 300

Kommunale avgifter 305 108 240 777 252 800 355 500

Eiendomsskatt 64 768 62 615 66 000 64 800

Festeavgift 104 544 104 544 105 000 104 600

Revisjonshonorar 7 700 7 700 7 700 8 700

Forretningsførerhonorar 56 700 56 700 56 700 60 300

Andre driftsutgifter 29 910 41 561 40 000 49 400

Sum kostnader 1 171 914 1 853 323 1 051 855 1 199 400

Driftsresultat 1 487 262 478 839 1 597 459 1 677 833

Renteinntekter 47 888 18 260 0 0

Kundeutbytte Gjensidige 10 258 9 925 0 0

Rentekostnader -844 120 -460 155 -845 813 -1 015 872

Resultat av finansposter -785 973 -431 970 -845 813 -1 015 872

Årsresultat 701 289 46 869 751 646 661 961

Overføringer

Overført til annen egenkapital 3 701 289 46 869
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Roselia II Borettslag Balanse 2023

Noter 2023 2022
EIENDELER
Varige driftsmidler

Bygninger 4,6 34 000 000 34 000 000
Sum anleggsmidler 34 000 000 34 000 000

Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 140 942 0

Restanser felleskostnader 0 8 593
Sum fordringer 140 942 8 593

Bankinnskudd og kontanter

Bankinnskudd 1 278 764 1 333 384
Sum bankinnskudd og kontanter 1 278 764 1 333 384

Sum eiendeler 35 419 706 35 341 977

EGENKAPITAL OG GJELD
Egenkapital    
Andelskapital 3 2 400 2 400

Sum innskutt egenkapital 2 400 2 400

Annen egenkapital 3 6 531 445 5 830 156

Sum opptjent egenkapital 6 531 445 5 830 156

Sum egenkapital 6 533 845 5 832 556

Gjeld
Avsetning for forpliktelser
Avsetning til vedlikeholdsfond 3 130 000 120 000

Sum avsetning for forpliktelser 130 000 120 000

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 5,6 18 337 043 19 001 173

Borettsinnskudd 4,6 10 280 000 10 280 000

Sum langsiktig gjeld 28 617 043 29 281 173

Kortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnader 19 848 25 882

Leverandørgjeld 110 366 77 796

Påløpte renter 7 973 3 790

Annen kortsiktig gjeld 632 779
Sum kortsiktig gjeld 138 819 108 247

Sum egenkapital og gjeld 35 419 706 35 341 977

Årsregnskapet er elektronisk signert av styret den 4. mars 2024
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Note nr. 1 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven, god regnskapsskikk for små
foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Anleggsmidler er videreført med samme verdi, kostpris, som i regnskapet for fjorår.

Innbetaling fra andelseierne til dekning av fellesutgifter inntektsføres ved forfall.

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

Note nr. 2 - Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelser, lån til ansatte m.v.

Lønnskostnader 2023 2022

Lønn/honorar 55 000 55 000
Arbeidsgiveravgift 7 755 7 755
Sum 62 755 62 755

Borettslaget har ingen ansatte. Kostnadsført lønn er honorar til styrets medlemmer.

Note nr. 3  - Disponible midler/Egenkapital

2023 2022

Disponible midler pr. 01.01. 1 233 730 863 470          
Endringer
Årets resultat 701 289 46 869
Fradrag for avdrag på langsiktige lån 664 131 793 827
Innfrielse av lån 0 18 691 072
Opptak av lån 0 19 795 000
Avskrivninger 0 3 290
Avsetning til fremtidig vedlikehold 10 000 10 000
Disponible midler pr. 31.12. 1 280 889 1 233 730

Avsetning til fremtidig vedlikehold 120 000 110 000

Annen egenkapital
Andelskapital (24 andeler) 2 400 2 400

Egenkapital pr. 01.01. 5 832 556 5 785 687
Årets resultat 701 289 46 869
Egenkapital pr. 31.12. 6 533 845 5 832 556

Note nr. 4 - Anleggsmidler

Boligbygg er anskaffet for kr. 34.000.000,-.
Avskrivningssatsen er satt til kr. 0,-.
Bygninger er finansiert på følgende måte:

Lån i Nordea 23 720 000      
Innskudd fra beboerne 10 280 000      

Sum 34 000 000      
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Note nr. 5 - Langsiktig fordringer og gjeld

Lån i DnB Bank ASA, refinansiert tidligere lån i DnB opptatt i 2020

2023 2022

Gjeld 01.01. 19 001 173 18 691 071
Avdrag 664 131 793 827
Innfridd lån i løpet av året 0 18 691 072
Opptak av lån i løpet av året 0 19 795 000
Gjeld 31.12. 18 337 043 19 001 173

Lånets betingelser 19 795 000 Annuitetslån med 19 års løpetid
Flytende rente. Rentesats pr. 31.12. - 5,29 %

For annuitetslån avtar rentekostnader og avdrag øker 
tilsvarende, forutsatt uendret rentesats.

Borettslaget har 24 andelseiere.
Leilighetstype A ( 8 stk.) har hver kr. 736.805,- i restgjeld pr. 31.12.
Leilighetstype B ( 16 stk.) har hver kr. 777.663,- i restgjeld pr. 31.12.

Gjeld som forfaller mer enn 5 år etter regnskapsårets slutt:

Gjeld til kredittinstitusjoner 14 750 650      15 048 451     

Note nr. 6 - Pantstillelser
2023 2022

Borettslagets bokførte gjeld som er sikret ved pa 28 617 043      29 281 173     

Den bokførte verdien av eiendeler som er stilet som sikkerhet for denne gjeld er:

Tomter og bygninger 34 000 000      34 000 000     
Sum 34 000 000      34 000 000     

Pantobligasjonenes pålydende 40 280 000      40 280 000     
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Forslag til vedtak:  
Årsregnskapet godkjennes og årets resultat overføres til egenkapitalen. 
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4.  GODTGJØRELSE TIL STYRET 

Det foreslås et honorar til styret for gjennomført styreperiode på                        
kr. 55.000,-. Styret vedtar intern fordeling. 

 

5. VALG AV TILLITSVALGTE 
   
5.1 Valg av 2 styremedlemmer for 2 år 
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FULLMAKTSSKJEMA 

GENERALFORSAMLING 

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

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

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

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

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

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

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
 

 
 



PROTOKOLL FRA ORDINÆR GENERALFORSAMLING 
2024 I ROSELIA II BORETTSLAG 

 
 
Møtedato: mandag, 29. april 2024 
Møtetidspunkt: Klokken 19:00 
Møtested: Møterom Solibo, Jens Wilhelmsensgt. 3, Kråkerøy 
 
Møtet ble åpnet av Arnold Meyer 
Forretningsfører Solibo ble representert ved Elisabeth S. Farstad 
 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble Arnold Meyer foreslått. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

Som protokollfører ble Elisabeth S. Farstad foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Lene Finstad og Julie Dahlby Hansen 
foreslått.                              

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

 
7 andelseiere 
 
2 fullmakter 
 
Totalt 9 stemmer 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og gjennomført. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
   _______________________________________________________________ 
 
 
2. Årsrapport for 2023 

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

 
_____________________________________________________________ 



 
3. Årsregnskap for 2023 

Årsregnskapet ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres 
til egenkapitalen. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
4. Godtgjørelse til styret 

Det ble foreslått honorar til styret på kr. 55.000,- for den gjennomførte 
styreperioden. Styret fordeler honoraret internt. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
__________________________________________________________________________________ 
 
 
5. Valg av tillitsvalgte 
 
 

5.1. Valg av 2 styremedlemmer 
 
Som styremedlem for 2 år, ble Julie Dahlby Hansen foreslått. 
 
Som styremedlem for 2 år, ble Hanne Kristin Aune foreslått. 

 
Vedtak: Godkjent 
 

 
Etter valget har styret følgende sammensetning: 
 
Styreleder:  Arnold Meyer   På valg:  2025 
 
Styremedlem: Julie Dahlby Hansen  På valg:  2026 
 
Styremedlem: Hanne Kristin Aune  På valg:  2026 

 
__________________________________________________________________________________ 
 
Møtet ble hevet kl. 19:35 
 
 
Protokollen signert av: 
 
Møteleder:      Protokollfører:   
   
Arnold Meyer /s/     Elisabeth S. Farstad /s/ 
 
 
Protokollvitne:      
Lene Finstad /s/   Julie D. Hansen /s/   
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Til andelseiere i Roselia II Borettslag  
 
INNKALLING TIL EKSTRAORDINÆR 
GENERALFORSAMLING 
 
Dato:  21.02.2024 
Tidspunkt: 18:00 
Sted:  Kantina Solibo, Jens Wilhelmsensgt. 3 – inngang D, Kråkerøy 
 
 
TIL BEHANDLING FORELIGGER: 
 
1. KONSTITUERING 

a) Valg av møteleder 
b) Valg av protokollfører og protokollvitne 
c) Registrering av stemmeberettigede 
d) Godkjenning av møteinnkallingen 

 
2. VALG AV TILLITSVALGTE 

 
Styreleder Gro Snekkenes ønsker å fratre sin rolle i Roselia II Borettslag med 
umiddelbar virkning. Solibo ble engasjert for å finne en ny styreleder til 
borettslaget.  
 
Solibo formidlet Arnold Meyer og det ble avholdt en uformell samtale med 
styreleder den 29. januar 2024. Arnold Meyer har sagt seg villig til å ta på seg 
vervet som styreleder. 
 
Honorar til styreleder frem til neste års generalforsamling er kr. 60.000,-. 
Formidlingsgebyret til Solibo er kr. 14.990,-. 
 
Arnold Meyer kommer og vil presentere seg selv på ekstraordinær 
generalforsamling. 
 
Styrets innstilling: Arnold Meyer velges som styreleder for 1 år 
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FULLMAKTSSKJEMA  
EKSTRAORDINÆR GENERALFORSAMLING 

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

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

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

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

Registrering av eiers informasjon  

Eiers navn  
 

Signatur  

 

*Medeiers navn  
 

Seksjon/Andel/Aksjenr.  **Leilighetsnr.  
 

Epost  
 

Dato  Sted  
 

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

Fullmakt  

Overnevnte eier gir følgende person fullmakt til å representere seg: 

Fornavn  
 

Etternavn  
 

Epost  
 

Telefon.  
 

Møtedato  
 

 
 



PROTOKOLL FRA EKSTRAORDINÆR 
GENERALFORSAMLING I ROSELIA II BORETTSLAG 

 
 
Møtedato: onsdag, 21. februar 2024 
Møtetidspunkt: Klokken 18:00 
Møtested: Kantina Solibo, Jens Wilhelmsensgt. 3, Kråkerøy 
 
Forretningsfører Solibo ble representert ved Elisabeth S. Farstad 
Møtet ble åpnet av styreleder Gro Snekkenes 

 
1. Konstituering 
 

1.1. Valg av møteleder 
Som møteleder ble Elisabeth S. Farstad foreslått. 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 

Som protokollfører ble Elisabeth S. Farstad foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Lene Finstad foreslått.                              

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.3. Registrering av stemmeberettigede / avgitte stemmer 

4  andelseiere 
 1 fullmakt 
Totalt 5 stemmer 

 
Vedtak: Godkjent 

 
1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 

Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og gjennomført. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
   _______________________________________________________________ 
 
 
2. VALG AV TILLITSVALGTE 

 
2.1. Valg av styreleder 
Styreleder velges særskilt. 
 
Styreleder Gro Snekkenes ønsker å fratre sin rolle i Roselia II Borettslag med 
umiddelbar virkning. Solibo ble engasjert for å finne en ny styreleder til 
borettslaget.  
 



Solibo formidlet Arnold Meyer og det ble avholdt en uformell samtale med 
styreleder den 29. januar 2024. Arnold Meyer har sagt seg villig til å ta på seg 
vervet som styreleder. 
 
Honorar til styreleder frem til neste års generalforsamling er kr. 60.000,-. 
Formidlingsgebyret til Solibo er kr. 14.990,-. 
 
Arnold Meyer kommer og vil presentere seg selv på ekstraordinær 
generalforsamling. 

 
Styrets innstilling: Arnold Meyer velges som styreleder for 1 år 
 
Vedtak: Enstemmig vedtatt at Arnold Meyer velges som styreleder for 1 år 
mot et honorar på kr. 60.000,-. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
______________________________________________________________ 

 
 
 

Etter valget har styret følgende sammensetting: 
 
Styreleder Arnold Meyer På valg: 2025 
 
Styremedlem: 

 
Rita Drøyvold 

 
På valg: 2024 

Styremedlem: Roger Berntsen På valg: 2024 
   

 
__________________________________________________________________________________ 
 
Møtet avsluttet kl. 18:20 
 
 
 
Møteleder:      Protokollvitne: 
 
Elisabeth S. Farstad /s/    Lene Finstad /s/ 
           



Vedtekter for Roselia II Borettslag 
 

organisasjonsnummer  986 523 979 
 

vedtatt på konstituerende generalforsamling og sist endret på ekstraordinær generalforsamling 08.11.2021. 
 
 
 

§ 1 Formål 
Roselia II borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom.   
 
 

§ 2 Forretningskontor og forretningsførsel  
Borettslaget ligger i Fredrikstad kommune.  Forretningsfører er FRAM Forvaltning AS. 
 
 

§ 3 Andeler og andelseiere 
Borettslaget har 24 andeler hvor hver andel er pålydende kr. 100,-.  Lagets totale andelskapital er således kr. 2.400,- 
 
 

§ 4 Sameie i andel  
Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel.  
 
Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen. 
 
 

§ 5 Borett og bruksoverlating  
5-1 Boretten  
Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt 
til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.   
 
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.  
 
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. 
 
Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
5-2 Bruksoverlating  
Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre ut over det som følger av § 5-4 til § 5-6 i 
lov om borettslag. 
 
Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
 

§ 6 Andelseiers vedlikeholdsplikt  
Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i forsvarlig stand og 
vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må 
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer.  
 
Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og 
fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.  
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd og uvær.  
Vedlikeholdet omfatter også beising/maling av egen bolig samt egen garasje.  Beis/maling og annet malerutstyr holdes av 
borettslaget.  I tillegg skal andelseieren vedlikeholde sin naturlige del av fellesområdet/grøntanlegget. 
 
Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  



 
Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter andelseieren straks å sende melding 
til borettslaget.  
 
Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold inkludert reparasjon og utskifting selv om dette skulle vært utført av den 
forrige eieren. 
 
Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf 
borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
 

§ 7 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. 
Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen 
andelseier.  
 
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.  
 
Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskifting av termoruter, og 
ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak,  bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 
ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
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. 
 
Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
 
Rett til å sette opp ladepunkt for elbil og hybridbil. 
Laderetten gir følgende rettigheter for deg som andelseier i borettslaget. Dersom du disponerer egen parkeringsplass på 
eiendommen til borettslaget har du med styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i 
tilknytningen til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes dersom det foreligger saklig grunn til det. 
 
 
 

§ 8 Pålegg om salg og fravikelse 
8-1 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.  
 
8-2 Pålegg om salg 
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 laget rett 
til å kreve andelen solgt.  
 
8-3 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.  
 
 

§ 9 Felleskostnader og  pantesikkerhet 
9-1 Felleskostnader  
Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.  
 
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.  
 
9-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført. 
 
 



 
 

§ 10 Styret og dets vedtak 
10-1 Styret  
Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2-4 andre medlemmer.  
 
Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg.  
 
10-2 Styrets oppgaver 
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.  
 
Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at 
styret sammenkalles.  
 
Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte styremedlemmene.  
 
10-3 Styrets vedtak 
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.  
 
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 laget 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,  
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 laget 
på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 

 
10-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn.  
 

§ 11 Generalforsamlingen 
11-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen.  
 
11-2 Tidspunkt for generalforsamling 
Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to andelseiere som til 
sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
11-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist for innlevering av saker 
som ønskes behandlet.  
 
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 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 krav om 
det etter vedtektenes punkt 11-3 (1).  
 
 
11-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og eventuelt varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 



  
Generalforsamlingen kan ikke fatte vedtak i andre saker enn de som er nevnt i innkallingen. 
 
11-5 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.  
 
11-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, 
men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  
 
 

§ 12 Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
12-1 Inhabilitet  
Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har 
en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse. 
 
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 laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg 
om salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
12-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor uvedkommende om det de i 
forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 
12-3 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 andre andelseiere eller laget.  
 
 

§ 13 Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
13-1 Vedtektsendringer 
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
 
13-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39.  
 
Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
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Roselia II Borettslag 
 

Ordensregler 
 

15.01.2018 
 

1. Ro og orden 

 

Det er den enkelte beboers plikt å sørge for ro og orden i og utenfor leiligheten, slik at det 

ikke skapes ubehag eller ulemper av noen art for de andre beboerne i borettslaget. 

 

 

2. Støy 
 

Det skal være ro i borettslaget mellom klokken 23.00 og 07.00. 

 

Oppussingsarbeid og andre aktiviteter som medfører ekstra støy skal ikke forekomme på 

søndager og helligdager, og ikke mellom kl 21.00 og 07.00 på hverdager. På lørdag kan slike 

gjøremål utføres mellom kl 09.00 og 18.00. 

  

Aktiviteter og sammenkomster som medfører ekstra støy skal varsles naboene senest to døgn 

på forhånd. Støynivået skal allikevel holdes innenfor et nivå som anses som sosialt akseptert. 

 

 

3. Orden utenfor egen leilighet 
 

Det skal være ryddig og holdes orden utenfor egen leilighet, og området skal ikke benyttes 

som lagringsplass. 

 

Møbler og annet inventar som ikke er i bruk, bordplater, materialer, bildekk, redskaper, utstyr 

og skrot skal ikke plasseres på verandaer, i inngangspartier, under trappene eller andre synlige 

steder på borettslagets eiendom.  

 

Andelseieren har selv ansvar for å lagre slike gjenstander innendørs og i boder, eller fjerne det 

fra borettslagets eiendom. 

 

 

4. Markiser, persienner, levegger, utebelysning, antenner o.l. 
 

Borettslaget skal på alle måter fremstå pent og ordentlig. 

 

Alt på borettslagets fasade som er ødelagt, opprevet eller på andre måter er skjemmende for 

naboer og forbipasserende, skal repareres eller fjernes. 

 

Markiser og persienner skal ikke over tid henge skjevt fordi de er ødelagt, og skal ikke støttes 

opp med provisoriske ordninger.  
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5. Felles dunker for papir, plast og restavfall 
 

Alle felles dunker for papir, plast og restavfall i borettslaget kan benyttes av alle andelseiere. 

 

Avfall som det ikke er plass til i dunkene skal ikke plasseres i søppelskurene. Andelseiere har 

selv ansvar for å bringe slikt avfall til offentlig avfallshåndtering. 

 

Esker og annen papp skal brettes og rives i stykker slik at det blir lagt flatpakket i 

papirdunkene. 

 

 

6. Hekker og busker 
 

Hekker og busker skal beskjæres i bredde og høyde minst en gang i året. Høyden skal ikke 

overstige 180 cm. 

 

 

7. Fjerning av snø og is 
 

Snø og is skal fjernes fra verandaer og inngangspartier for å hindre belastning på 

bygningsmassen og å hindre skader og ulykker 

 

 

8. Grilling 
 

Grilling med kull og tennvæske på verandaer og inngangspartier er ikke tillatt. Det kan grilles 

med gass- eller elektrisk grill. 

 

 

9. Teppebanking o.l. 

 
Det er forbudt å riste og banke tepper, sengetøy, pledd og lignende fra verandaer, vinduer og 

trappeoppganger.  

 

 

10. Foreldre er ansvarlige for barn og ungdoms orden og oppførsel 

 
Foreldre har plikt til å informere barn og ungdom om ordensreglene. 

 

Foreldre er ansvarlige for skader, støy og annen ulempe barn og ungdom eventuelt påfører 

borettslaget og de enkelte andelseiere. 
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11. Fotballsparking og andre ballaktiviteter 
 

Det er forbudt å sparke fotball eller å drive med annet ballspill i veibanene og 

parkeringsplassene i borettslaget. Slike aktiviteter skal foregå innenfor fellesarealer vi deler 

med de andre borettslagene rundt oss. 

 

12. Dugnader 

 
Alle andelseiere har plikt til å delta når styret innkaller til dugnad for å rydde og vedlikeholde 

borettslagets fellesarealer. 

 

Pensjonister og beboere som på grunn av sykdom eller annen saklig grunn ikke er i stand til å 

gjennomføre dugnad, er fritatt fra å delta. Alle oppfordres allikevel til å møte opp for sosialt 

samvær. 

 

 

13. Dyrehold 

 
Hunde- og kattehold begrenses til 2 dyr pr. leilighet. 

 

Alle katter i borettslaget skal kastreres. 

 

Det er eiers ansvar at husdyr ikke er til sjenanse for andre beboere. 

 

Eier er ansvarlig for skader og annen ulempe husdyr forvolder i borettslaget. 

 

Det er båndtvang for hunder hele året i borettslaget. 

 

De som har hund har ansvar for at det ikke etterlates hundemøkk fra disse innenfor 

borettslagets område. 

 

 

14. Parkering 
 

Alle beboere skal parkere på anvist plass, og ingen andre steder. Dette gjelder alle typer 

kjøretøy. 

 

Parkering langs husveggene eller andre steder utenfor anviste plasser er kun tillatt for av- og 

påstigning og varelevering. 

 

Dobbeltparkering er forbudt. 

 

Som et midlertidig tiltak, kan beboere benytte gjesteparkeringsplass til kjøretøy nr. 2. 

 

Borettslaget eier 11 gjesteparkeringsplasser, og leier i tillegg 10 plasser. Alle er anvist med 

skilt og oppmerket med veimaling. 

 

Alle gjesteplasser i borettslaget er tilgjengelig for alle andelseiere. 
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Borettslagets områder skal ikke benyttes som oppbevaringsplass for kjøretøy som er avskiltet, 

ødelagt eller av andre grunner ikke lenger benyttes.  

 

Borettslagets parkeringsplasser skal ikke benyttes til store varebiler, campingbiler, tilhengere 

eller andre kjøretøy som hindrer fremkommelighet, sikt eller er til annen sjenanse. 

 

For å gjøre plass til besøkende, anmoder styret alle som har kjøretøy som sjelden benyttes om 

å plassere dem på gjesteparkeringsplassene på østsiden av borettslaget, -ned mot 

Hannestadtunet. 

 

 

15. Bygningsmessige tiltak 

 
Andelseier er ansvarlig for vedlikehold av egen leilighet, herunder utvendig beising og maling 

når styret beslutter at dette skal utføres. 

 

Som en midlertidig ordning, organiserer og bekoster borettslaget vask, beising og maling av 

hele den utvendige bygningsmassen ved behov. 

 

Andelseiere som ønsker å vedlikeholde egen veranda og inngangsparti utover dette, må selv 

utføre arbeidet. Synlige områder må ikke avvike fra opprinnelig farge. 

 

Ingen bygningsmessige tiltak er tillatt uten skriftlig tillatelse fra styret. 

 

I spesielle tilfeller må utbygging godkjennes med minst 2/3 flertall i generalforsamling. 

 

Andelseieren er selv ansvarlig for at bygningsmessige tiltak som blir godkjent av styret 

utføres i henhold til lover og forskrifter. 

 

Etter at eventuelle bygningsmessige tiltak er utført, kan styret kreve at det blir foretatt 

besiktigelse og etterkontroll av fagperson. Kostnader i forbindelse med dette betales av 

andelseieren. 

 

Styret kan pålegge omgjøring eller fjerning av bygningsmessige tiltak som er gjennomført 

uten godkjenning fra styret eller som er utført i strid med lover og forskrifter. Kostnader i 

forbindelse med dette betales av andelseieren. 

 

 

16. Klager og uoverensstemmelser presenteres skriftlig til styret 

 
Klager, uoverensstemmelser og andre henvendelser skal presenteres skriftlig til styret i 

borettslaget.  
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17. Konsekvenser ved mislighold 
 

Andelseiers brudd på sine plikter overfor borettslaget blir betraktet som mislighold. 

 

Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 

vedlikeholdsplikt både inne og ute, rot og lagring utenfor leiligheten, gjentatt feilaktig 

parkering, oppførsel til plage eller sjenanse for borettslagets øvrige andelseiere, ulovlig bruk 

eller overlating av andelsleiligheter m.m. 

 

Oppsummert anses ethvert brudd på borettslagets ordensregler, vedtekter og lover som 

mislighold. 

 

Hvis en andelseier misligholder sine plikter, kan borettslaget etter skriftlig advarsel pålegge 

vedkommende å selge sin andelsleilighet jf. vedtekter for Roselia II Borettslag § 8 og 

borettslagsloven § 5-22. 

 

 

 

Ordensreglene i dette dokumentet er basert på vedtekter for Roselia II Borettslag og 

borettslagsloven (Lov om burettslag). 

 

Styret har rett og plikt til enhver tid å sørge for at ordensreglene blir fulgt. Styret skal lede 

borettslaget i samsvar med relevante lover, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. 

 

Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i lover eller vedtekter er lagt til andre organer. 

 

For utdyping i forbindelse med ordensreglene, vises til mer detaljerte regler som foreligger 

hos styret. 

 

Ved eventuelle uoverensstemmelser mellom andelseiere og styret, er det vedtekter for Roselia 

II Borettslag, borettslagsloven og eventuelle andre relevante offisielle lover og regler som vil 

være gjeldende. 

 

 

 

Med vennlig hilsen 

Styret i Roselia II Borettslag 

 

15.01.2018 

 

 

Sign. 

 

 

Tore Chr. Klemetsen   Thorbjørn Hasselgård  Eva Helen Hanstad 

Styreleder   Styremedlem   Styremedlem 
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Nellikbuen

Nellikbuen ad kommune, Geomatikk

Oversiktskart
Adresse: Nellikbuen 54B, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 203/593/0/0 ±Målestokk:

Leveransedato: 2024-08-08

Datakilde:
Referansesystem:

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

1:1000
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121110 203/5

203/594

203/597

203/596

203/593

203/476

203/461

203/14

204/478

204/204

203/362

204/345

203/446

204/132

203/538

203/208204/346

203/555

203/556

203/554
203/553 203/595

203/609

203/552 203/591

204/166

204/200

204/238 204/1/7

203/2/100 ad kommune, Geomatikk

Matrikkelkart
Adresse: Nellikbuen 54B, 1617 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 203/593/0/0 Målestokk:

Leveransedato: 2024-08-08

Datakilde:
Referansesystem:

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

±
Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter matrikkelloven 
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver å klarlegge alle eiendommer med usikre grenser
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

1:1000



Grensepunktrapport Rapportdato : 8.8.2024

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

3840.0  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6567845.33924 612421.523031 Ikke spesifisert 2.4 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

2 6567846.37858 612419.36187 Ikke spesifisert 23.84 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

3 6567863.79781 612403.097417 Ikke spesifisert 14.17 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

4 6567874.92937 612394.335131 Ikke spesifisert 3.57 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

5 6567877.98554 612392.50376 Ikke spesifisert 3.51 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

6 6567881.47828 612392.84084 Ikke spesifisert 2.79 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

7 6567883.84094 612394.333665 Ikke spesifisert 3.89 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

8 6567885.71371 612397.737345 Ikke spesifisert 61.95 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

9 6567931.5504 612439.363107 Ikke spesifisert 3.64 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

10 6567933.8896 612442.152655 Ikke spesifisert 3.84 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

11 6567935.15051 612445.782168 Ikke spesifisert 4.24 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

12 6567934.61661 612449.985139 Ikke spesifisert 36.87 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

13 6567909.73113 612477.14987 Ikke spesifisert 4.11 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

14 6567905.65595 612477.698323 Ikke spesifisert 80.52 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

15 6567845.77747 612423.93219 Ikke spesifisert 2.45 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0



Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-203/593/0

Matrikkelrapport for Grunneiendom 3107-203/593/0

Bruksnavn Roselia - Felt B2 Beregnet areal 3 840.0

Etablert dato 05.11.2004 Historisk oppgitt areal 3 840.2

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 1 - Målebrev

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

ØSTLANDSKE
TOMTESELSKAP AS

991874496
H -
Hjemmelshaver

c/o Skjeberg
Regnskapskontor

1/1

ROSELIA II BORETTSLAG 986523979 F - Fester
Jens Wilhelmsens gate
3

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 25.06.2008 25.06.2008 418/04

AF - Annen forretningstype 25.06.2008 25.06.2008 418/04

DL - Kart- og delingsforretning 05.11.2004

Teiger

Hovedteig
Avklart
eiere

Tvist
Flere mat.
enheter

Ureg.
jordsameie

Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

14.07.2005 3 840.0

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

23731185 0 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl TB - Tatt i bruk

23731193 0 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl TB - Tatt i bruk

23731207 0 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl TB - Tatt i bruk

23731215 0 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl TB - Tatt i bruk

08.08.2024 side 1 av 5 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-203/593/0

Bygning 23731185: 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  414.0

Antall boenheter 6 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  414.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 14.01.2004 01.09.2004

IG - Igangsettingstillatelse 14.01.2004 01.09.2004

TB - Tatt i bruk 11.03.2005 16.03.2005

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 3  207.0  0.0  207.0  0.0

H02 3  207.0  0.0  207.0  0.0

Bygning 23731193: 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  414.0

Antall boenheter 6 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  414.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

08.08.2024 side 2 av 5 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-203/593/0

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 14.01.2004 01.09.2004

IG - Igangsettingstillatelse 14.01.2004 01.09.2004

TB - Tatt i bruk 11.03.2005 16.03.2005

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 3  207.0  0.0  207.0  0.0

H02 3  207.0  0.0  207.0  0.0

Bygning 23731207: 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  414.0

Antall boenheter 6 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  414.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 14.01.2004 01.09.2004

IG - Igangsettingstillatelse 14.01.2004 01.09.2004

TB - Tatt i bruk 11.03.2005 16.03.2005

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

08.08.2024 side 3 av 5 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-203/593/0

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 3  207.0  0.0  207.0  0.0

H02 3  207.0  0.0  207.0  0.0

Bygning 23731215: 136 - Andre småhus m/3 boliger el fl

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  414.0

Antall boenheter 6 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  414.0

Avløp Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 14.01.2004 01.09.2004

IG - Igangsettingstillatelse 14.01.2004 01.09.2004

TB - Tatt i bruk 11.03.2005 16.03.2005

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0101  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

B - Bolig H0201  69.0 3 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 3  207.0  0.0  207.0  0.0

H02 3  207.0  0.0  207.0  0.0
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Matrikkelrapport

Grunneiendom 3107-203/593/0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Nellikbuen 40A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 40B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 42A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 42B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 44A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 44B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 46A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 46B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 48A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 48B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 50A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 50B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 52A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 52B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 54A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 54B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 56A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 56B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 58A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 58B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 60A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 60B 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 62A 1617 FREDRIKSTAD

Nellikbuen 62B 1617 FREDRIKSTAD
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Nellikbuen 54B

Postnummer 1617

Sted FREDRIKSTAD

Kommunenavn Fredrikstad

Gårdsnummer 203

Bruksnummer 593

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 23731207

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2024-15030

Dato 26.08.2024

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.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Luft kort og effektivt
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

- Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
- Slå el.apparater helt av

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



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
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Småhus
Bygningstype: Firemannsbolig
Byggeår 2004
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 65
Ant. etg. med oppv. BRA: 2
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, 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
(www.energimerking.no/NS3031).

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.energimerking.no.

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

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 2: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 3: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 4: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 5: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak utendørs



Tiltak 11: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 12: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 13: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 16: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 19: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen.
Dersom ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det
ettermonteres spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det
vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.


