
PEN OG LYS 3-ROMS LEILIGHET PÅ BELLEVUE BRYGGE MED SYDVESTVENDT BALKONG 

Riverside 16
PRISANTYDNING

5 550 000



Bellevue Brygge er et godt og populært sted 
å leve.

- sentralt, med gåavstand til alle byens 
fasiliteter.
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RIVERSIDE 16
Dette er en pen og lys 3- roms leilighet på Bellevue Brygge. Bellevue 

Brygge er et godt og populært sted å leve. Boligprosjektet på Cicignon 

stod ferdig i 2020 og har siden den gang holdt høy standard. Denne 

leiligheten fremstår nærmest som ny med gode materialvalg og lite 

bruksmerker. Leiligheten ligger i 4. etasje, med flott utsikt over elven 

og gode solforhold gjennom dagen med utsikt til Prestlandet og 

Gamlebyen. Leiligheten har praktiske løsninger og er innredet med 

skap som gjør den innflytningsklar. Den har god planløsning og 

inneholder åpen stue- og kjøkkenløsning med utgang til en romslig 

balkong, to soverom, to bad, hall og bod. Den er komfortabel og har 

lave boutgifter. Det er tilhørende sportsbod og biloppstillingsplass i 

garasjeanlegget. Ingen elementer er gitt TG2 eller TG3 i leilighetens 

tilstandsrapport.

Fra Bellevue Brygge er det kort gåavstand til Fredrikstad sentrum, 

jernbanestasjonen og ikke minst er det kort vei med Byferga som tar 

deg til Gamlebyen.
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Prisantydning 5 550 000

Omkostninger 11 041

Fellesutgifter 3 262 pr. mnd.

Bruksareal 72,0 m²

BRA-I 64,0 m²

BRA-E 8,0 m²

TBA 14,0

Soverom 2

Bad FINNER IKKE BAD!

Etasje 4

Eiendomstype Leilighet

Eierform Eierleilighet

Tomteareal 5818 m²

Byggeår 2019

Ingeborg Holten Hjemdal

Eiendomsmegler MNEF / 
Partner

+47 988 80 736
ingeborg.holten.hjemdal@st

avlund.no

Kirkebrygga 2-4, 1607 Fredrikstad
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BELIGGENHET
Bellevue Brygge ligger i første rekke langs elven på Cicignon. Herfra er 

det kun noen minutters gange til byens sentrum og kun en kort 

spasertur til jernbanestasjonen. Leiligheten ligger i 4. etasje, med flott 

utsikt over elven og gode solforhold gjennom dagen med utsikt til 

Prestlandet og Gamlebyen. Glommastien går forbi og møter 

elvepromenaden og fergeleiet ved Tollbodbrygga. Herfra kan du velge å 

gå langs elven til Sentrum, eller ta Byfergen over til Gamlebyen eller 

videre til Kråkerøy, Sentrum og Ålekilen. Byfergene i Fredrikstad er 

gratis, de er pålitelige og har hyppige anløpstider. For deg som pendler 

med tog er det få minutter til stasjonen og toget tar en kort time inn til 

Oslo S.
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PLANTEGNINGER
Leiligheten inneholder åpen stue- og kjøkkenløsning med utgang til 

balkong, to soverom, to bad, hall og bod/teknisk rom. Leiligheten har 

sportsbod og biloppstillingsplass i felles garasjekjeller.

P-Rom 60 m²

BRA 72,0 m²

Etasjer 4
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Separat baderom i tilknytning til 

hovedsoverommet. 
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Pent gjestebad i entreen
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OM BOLIGEN
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Arealer
Totalt bruksareal: 72,0 m²

- BRA-i: 64,0 m²

- BRA-e: 8,0 m²

- BRA-b:  m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 14,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 

Dersom dette arealet befinner seg i sameie, borettslag, 

aksjesalg e.l. vil normalt sett disse arealene ikke være eid 

av boligen, de er kun disponert på salgstidspunktet. 

Arealet kan f. eks. omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: 

Innglasset balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav 

himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse av 

arealene. Arealene er oppmålt av bygningssakkyndig og 

ikke kontrollert/oppmålt av eiendomsmegler. Arealene er 

oppgitt iht NS 3940 Areal- og volumberegninger av 

bygninger.

Standard
Leiligheten har høy standard og god komfort. Det er 

montert skyvedørsgarderobe med speildører i entré, 

garderobeskap på hovedsoverommet og det er montert 

hyller og oppheng i teknisk rom. Gulv er belagt med 

enstavs eikeparkett og keramiske fliser på baderomsgulv. 

Vegger har lyse, glatte overflater og keramiske fliser. Tak 

har glatte overflater og downlights. Det er installert 

innvendig- og utvendig solskjerming på vinduene. 

Leiligheten er oppvarmet med vannbåren gulvvarme og 

balansert ventilasjon. Det er heis i bygget med adgang 

rett utenfor inngangen til leiligheten. Ingen elementer er 

gitt TG2 eller TG3.

Kjøkken:

Åpen stue- og kjøkkenløsning med vinkelformet 

kjøkkeninnredning med lysegrå slette fronter og 

eikefarget benkeplate i laminat. Innredningen har 

integrert induksjon platetopp, sprutkant mellom over- og 

underskaper, stekeovn, mikrobølgeovn, oppvaskmaskin og 

kjøleskap med fryserdel. Malte slette vegger, parkett på 

gulvet og malt tak. Vannbåren gulvvarme.

Bad:

Bad tilknyttet hovedsoverommet: Pent bad med hvit 

servantinnredning med profilerte fronter, speil, dusj, wc 

og opplegg til vaskemaskin. Fliser på vegger, malt tak og 

flislagt gulv med gulvvarme. Det er ventilasjon og 

downlights i tak.

Gjestebad i entré: Tiltalende bad med hvit innredning med 

servant, wc og dusj. Fliser på vegger, malt tak og flislagt 

gulv med gulvvarme. Det er ventilasjon og downlights i 

tak.

Parkering
Det er tilhørende parkeringsplass i felles garasjeanlegg. 

Gjesteparkering finnes langs jernbanen merket for 

sameiet.

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har ikke kommentert noen av spørsmålene i 

egenerklæringsskjema. Vi anbefaler allikevel at 

egenerklæringsskjema leses. Se hele egenerklæringen 

fra selger som vedlegg i salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
Det foreligger tilstandsrapport fra Anticimex v/Magnus 

Langvik datert 07.03.2025. Tilstandsrapporten er 

utarbeidet iht. forskrift til avhendingsloven som trådte i 

kraft 1.1.2022. Tilstandsrapporten angir avvik for ulike 

bygningsdeler i form av tilstandsgrader (TG) på en skala 

fra TG0 til TG3 der TG0 er beste tilstandsgrad. 

Tilstandsgrader angitt med TG2 kan kreve tiltak. 

Tilstandsgrader angitt med TG3 angir store, eller 

alvorlige avvik som krever tiltak utbedring straks, eller 

innen kort tid. For TG2 og TG3 skal det angis et 

kostnadsoverslag for det enkelte bygningselement. For 

bygningsdeler som ikke er undersøkt, eller som ikke har 

vært tilgjengelig for undersøkelse angis disse med 

tilstandsgrad TG IU.

I tilstandsrapporten for denne eiendommer er det angitt 

tilstandsgrader for ulike bygningsdeler. Av disse er 96% 

bygningselementer gitt TG0, eller TG1. Ingen elementer 

er gitt TG2 eller TG3.  Nærmere beskrivelse av disse 

finnes i tilstandsrapporten. 

Det forutsettes at interessenter til eiendommen har lest 

og satt seg inn i tilstandsrapportens innhold, herunder de 

respektive bygningselementers tilstandsgrader og 

begrunnelsen for disse. Det anbefales å rådføre seg med 

fagfolk slik at den enkelte interessent får rett forståelse 

av tilstandsgradenes omfang og konsekvens. 

Tilstandsrapporten utgjør en del av salgsoppgaven.

Ingen elementer er gitt TG2 eller TG3.
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Byggemåte
Blokkbebyggelse bestående av fem blokker med felles 

parkeringskjeller. Bygget har grunnmur av betong og 

betongsøyler på jord/leire. Vinduer og terrassedører 

med trelags isolerglass med utvendige aluminiumbeslag. 

Stor markterrasse med flott elveutsikt. Teglstein på 

yttervegger. Flatt tak.

Tomt
Denne tomten er eiet.

5818,00 kvm.

Bellevue Brygges utvendige fellesareal er parkmessig 

opparbeidet med gressplen, et mangfoldig utvalg av 

prydbeplanting, stensatte gangveier og pene trappeløp 

fra gatetun mellom byggene - som leder ned til 

Glommastien som løper langs kaikanten nedenfor. Deler 

av fellesarealet er opparbeidet med leke- og 

treningsapparater.

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 29. juni 2020. 

Dokumentet følger vedlagt i salgsoppgaven.

Adgang til utleie
Boligen er registrert som en boenhet og kan leies ut i 

samsvar med de begrensninger som er angitt i sameiets 

vedtekter. Sameiets styre skal underrettes skriftlig om 

alle overdragelser og leieforhold. Det samme gjelder ny 

seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. 

Ved eierskifte betales et eierskiftegebyr.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn 

årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie inntil 

30 døgn sammenhengende.

Leiligheten er registrert og godkjent som en boenhet.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med vannbåren gulvvarme - 

fjernvarme. Fjernvarme er inkludert i felleskostnadene.

Energikarakter: A - Grønn

Energiforbruk foregående år var 2 572 kwh.

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Beregnet totalpris
Prisantydning kr 5 550 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 

følgende omkostninger:

138 750,00,- (Dokumentavgift)

1,00,- (Tryg Boligkjøperpakke Leilighet (Valgfri))

545,00,- (Tingl.gebyr skjøte)

545,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)

9 950,00,- (Boligkjøperpakke - andel/aksje/eierseksjon 

(Valgfri))

__________________________________________________

_____

5 699 791,- Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld

__________________________________________________

_____

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 

prisantydning og at det kun tinglyses ett pantedokument. 

Det tas forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 3 262,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:

Felleskostnader, fjernvarme, garasjeleie og grunnpakke 

TV/internett. 

Fjernvarme øker med kr. 49,- pr. mnd fra 01.04.2025.

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 

gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 

Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfører 

ved utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene 

kan derfor være endret uten at eiendomsmegler har fått 

melding om dette.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter. 

Eiendomsskatt faktureres direkte til eier.

Andel fellesgjeld
Sameiet har ingen andel fellesgjeld pr. 18.02.2025.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjør kr. 10 188,- pr. 31.12.2024.

Eiendomsskatt
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Eiendomsskatten tilsvarer kr.  6 313,- og faktureres 

direkte til eier.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 0,00.

Sekundær formuesverdi kr. 0,00.

Gjeldende for ligningsåret .

Sameiet
Sameiet Bellevue Brygge, Orgnr: 923 314 180

Forretningsfører: OBOS Eiendomsforvaltning AS 

Sameiet består av 117 boligseksjoner og den aktuelle 

seksjonen har sameiebrøk 63/9862.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Det er ikke vedtektsbestemt forkjøpsrett og det 

praktiseres ikke styregodkjennelse.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Tryg Forsikring med polisenr. 

7157953.

Regnskap
Årsregnskapet for forrige periode (2023) viser:

Driftsinntekter kr. 3 951 620,-

Driftskostnader kr. 3 855 616,-

Årsresultat kr. 118 992,-

For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 

regnskap og noter. 

Styreleder opplyser om at regnskapet for 2024 ikke er 

ferdig per 10. mars 2025, og at sameiet skal ha årsmøtet 

7. mai 2025.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler følger som vedlegg i 

salgsoppgaven.

Dyrehold
Sameievedtektene tillater dyrehold.

Regulering
Leiligheten ligger i regulerert område og omfattes av 

reguleringsplan 1097 - Jernbanebrygga. Formål 

Boligbebyggelse, gul sone, flomfare.

Området nord for Riverside 20 - frem mot 

Fredrikstadbroa - er regulert til boligbebyggelse og må 

påregnes bebygget som en fortsettelse av bebyggelsene 

på Bellevue Brygge. Dette vil fremstå som en 

forskjønnelse av området nordover.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp via 

private stikkledninger/anlegg.

Rettigheter og heftelser
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. Kommunen 

har lovbestemt legalpant i sameiets eiendom som 

sikkerhet for betaling av kommunale gebyr. Iht. 

eierseksjonsloven § 31 har sameiet legalpant for forfalte 

felleskostnader og andre krav. Pantet er begrenset til 2G 

per bruksenhet.

Dnr. 919681, tgl. 09.08.2019 - Seksjonering

SNR: 56

Formål: Bolig

Tilleggsdel: Bygning

Sameiebrøk: 63 / 9862

Dnr. 776049, tgl. 15.10.2009 - Erklæring/avtale

Bestemmelse om framføring av fjernvarme

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 778225, tgl. 27.09.2011 - Erklæring/avtale

Rett til fremføring av høyspentkabel i grunn

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 738078, tgl. 27.06.2019 - Erklæring/avtale

Bestemmelse om rettigheter til fellesanlegg og -områder

Med flere bestemmelser

GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers bank vil få prioritet 

etter disse heftelsene.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 

arealoppføringer som kan ha betydning for denne 

matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. Ta 

kontakt med megler for mer informasjon.

Løsøre og tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens tilbehør 

og løsøre ikke medfølger handelen med mindre dette 

fremkommer av nærværende prospekt. Hvitevarer 

medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
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Fastmontert og innebygget kjøkken- og 

baderomsinnredning følger boligen. Med mindre annet er 

spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs normgivende 

liste over løsøre og tilbehør.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt til 

bygningssakkyndig, eiendomsmegler og opplysninger 

innhentet fra kommunen, evt. forretningsfører og andre 

tilgjengelige kilder. Interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen godt, gjerne sammen med 

sakkyndig, og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave 

med vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 

tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 

fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 

rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 

byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 

godkjent av selger.

Boligselgerforsikring
Selger har i forbindelse med salget tegnet 

boligselgerforsikring gjennom Anticimex forsikring. 

Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 

salgsoppgaven og interessenter må sette seg inn i dette 

dokumentet før bud inngis. Boligselgerforsikringen 

dekker selges ansvar etter avhendingsloven. Dersom 

kjøper oppdager forhold ved eiendommen som man 

mener utgjør en mangel, vil Claims handling AS behandle 

reklamasjonen på vegne av selger. Forsikringsvilkår kan 

fås ved henvendelse til megler.

Boligkjøperforsikring

Sammen med Tryg har vi skreddersydd boligkjøperpakke 

slik at du kan være trygg på at du har alle forsikringene 

du trenger. Enten du har kjøpt hus, leilighet eller hytte. 

Denne gunstige pakken fra Tryg inkluderer også juridisk 

hjelp hvis du oppdager feil og mangler ved boligen utover 

det som er opplyst om. 

Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 

renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får solgt 

nåværende bolig, samt en flytteforsikring for alle de tre 

boligtypene. For hus og hytte omfatter den i tillegg 

bygningsforsikring hvor kostnader for å reparere eller 

gjenoppbygge huset ditt er inkludert. 

Les mer om forsikringen i produktark for 

Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i salgsoppgaven. 

Boligkjøperpakken må tegnes senest i forbindelse med 

kontraktsmøte. Kjøper mottar ingen særskilt faktura for 

Boligkjøperpakken siden kostnaden det første året legges 

til oppgjøret for kjøpesummen for boligen. Forsikringen 

kan deretter forlenges årlig i opp til totalt fem år. 

Megler/meglerforetak mottar honorar for denne 

formidlingen.

Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 

budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser skal 

inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt å 

innhente gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver før 

bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 

budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer derfor 

alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI BUD knappen 

på eiendommens hjemmeside. Eventuelle forhøyelser kan 

sendes ved å svare direkte på mottatt sms fra meglers 

system, til megler Ingeborg Holten Hjemdal per e-post 

ingeborg.holten.hjemdal@stavlund.no eller sms: +47 98 

88 07 36. Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og videreformidlet 

skriftlig til alle involverte parter, må alle bud ha en 

tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 

eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 

skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 

budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 30 

minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før fristens 

utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har kortere 

akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste annonserte 

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Selger står fritt til 

å akseptere eller forkaste et hvert bud og er således ikke 

forpliktet til å akseptere det høyeste budet på 

eiendommen. Etter at eiendommen er solgt vil kjøper og 

selger få tilsendt budjournal. Øvrige budgivere kan få 

utlevert kopi av budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være den 

som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom man etter 

at bud er akseptert ønsker å endre hvem som skal stå 

som eier, forutsetter dette at selger godkjenner en slik 

endring. Alle involverte parter skal signere kjøpekontrakt 

og er solidarisk ansvarlig for kjøpet frem til oppgjør er 

gjennomført. For seksjon/andel/akjse-bolig vil 

forretningsfører normalt kreve ekstra eierskiftegebyr 

dersom de har mottatt eierskiftemelding og det i ettertid 

skal legges til/endre kjøper. Eierskiftemelding sendes 
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normalt fra megler til forretningsfører samme dag som 

budaskept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om hvitvasking 

å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet til kjøper og 

selgers identitet og forhold knyttet til gjennomføringen 

av handelen. Dette omfatter også opplysninger om 

kundeforholdets formål og tilsikrede art. For kjøper må 

kontroll av legitimasjon skje senest ved inngåelse av 

kontrakt. Signering med bankID er regnet som gyldig 

legitimasjonskontroll. Ved oppdrag hvor juridiske 

personer (selskap) er part må eiendomsmegler også 

gjennomføre kontroll av hvilke fysiske personer som 

kontrollerer selskapet (reelle rettighetshavere). Dersom 

megler ikke klarer å gjennomføre pålagte kundetiltak må 

megler avvise kunden og oppdraget. Megler har også plikt 

å melde forhold som ikke er avklart og fremstår som 

mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 

tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser av 

kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold knyttet til 

kjøper. Den delen av kjøpesummen som er egenkapital 

skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 

finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som 

er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i 

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 

tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses 

kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 

salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i 

salgsdokumentene kan ikke påberopes som mangler. 

Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest 

dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å 

undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med 

fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett 

kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt 

kjent med ved undersøkelsen.

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 

kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 

bygningssakyndig før det legges inn bud.

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må 

kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan 

det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt 

tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen og 

dette har virket inn på avtalen. En bolig som har blitt 

brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og 

skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper 

regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 

overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal 

slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er 

innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en 

mangel.

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom 

opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% 

eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 

må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 

10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 

«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. 

§ 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 

undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 

undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere 

som ikke anses som forbrukere.

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder bl.a. 

bestemmelser om at dersom det foreligger vesentlig 

mislighold, har selger rett til å heve etter 30 dager fra 

avtalt betalingstid. Kjøper aksepterer dette som bindende 

for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres til 

kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 

forbehold i budet.

Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to 

boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23. 

Dersom et erverv har funnet sted i strid med 

eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte 

overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet er kjøper 

likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, 

og oppgjør til selger vil finne sted tross manglende 

overskjøting.

Sameiet kan pålegge salg / tvangssalg av seksjonen som 

er ervervet i strid med denne bestemmelsen.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn 

årlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. Med 
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korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 

sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i 

vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 

døgn.

Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 

avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 

tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 

reguleringskart med bestemmelser), informsajon fra 

forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 

aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 

forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med vedlegg 

før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler dersom du 

ønsker utlevert dine egne kopier av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at STAVLUND AS sine 

standard kjøpekontrakter blir benyttet i handelen, 

dersom det ikke avtales noe annet før handel har kommet 

i stand.

Finansiering
Vi samarbeider med Sparebanken Øst som de tilbyr gode 

betingelser til våre kunder. Kontakt din megler om dette 

og vi setter deg i kontakt med finansiell rådgiver. 

Meglerforetaket mottar ikke honorar ved formidling av 

finansielle tjenester.

Behandling av personopplysninger

Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 

personopplysninger og all behandling skjer iht. 

personvernregelverket. Meglerforetaket behandler kun 

personopplysninger som er nødvendig for å gjennomføre 

oppdraget. Det gjøres oppmerksom på at vi deler dine 

personopplysninger med offentlige myndigheter i den 

utstrekning det er nødvendig og med virksomheter som 

tilbyr tjenester for gjennomføring av oppdraget. For mer 

informasjon se personvernerklæring på 

www.partners.no.

Eier
Eier er Christian André Børstad og Katerina Børstad.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Riverside 16.

Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 208, bnr. 1832, 

snr. 56 i Fredrikstad.

Sameiebrøk: 63/9862.

Vårt oppdragsnummer er 192250027.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal betales 

av selger:

Provisjon 1,000 % av salgssummen inkl. mva (minimum 

50 000 inkl. mva)

Tilrettelegging : 10 000,00

Markedpakke Premium : 19 900,00

www.stavlund.no: 750,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies 

opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag for 

medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter (utgifter til 

påløpte visninger, innhenting av opplysninger, 

markedspakke og tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. 

Alle priser er inkl. mva.

Ansvarlig megler er Ingeborg Holten Hjemdal / +47 98 88 

07 36/ ingeborg.holten.hjemdal@stavlund.no.
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1606 FREDRIKSTAD
Gnr./Bnr.: 208/1832

Seksjonsnr. : 56

Riverside 16

Tilstandsrapport

Fredrikstad kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

05.03.2025

Befaring Orgnr: 923 856 781

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Leilighet
Bruksareal: 72 m²

Totalt bruksareal (BRA): 72 m²

Magnus LangvikSignatur inspektør:

Mobil: 48276107

Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard
3600:2018 er også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas.
Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller
skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. 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

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 05.03.2025

Referansenummer 15067465

Meglerforetakets oppdragsnummer 192-25-0027

Hjemmelshaver/selger
Christian André Børstad/Katerina
Børstad

Bygningssakkyndig inspektør Magnus Langvik

Tilstede på befaringen Katerina Børstad.

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 8 °C

Rapportdato 07.03.2025 08:24

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Riverside 16

Postnummer/sted 1606 FREDRIKSTAD

Kommune 3107 - Fredrikstad

Gnr./Bnr.: 208/1832

Seksjonsnr. 56

Tomt Eiet tomt: 5818 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 2019

Byggemåte

Leilighet tilhørende Sameiet Bellevue Brygge, beliggende i Fredrikstad kommune. Sameiet består av 117 seksjoner. Felles tomt for sameiet
opparbeidet med steinlagte internveier, sykkelstativer, gressplen og diverse beplantning.

Boligbygg over fem etasjer samt kjeller. Gulv av betong mot grunn. Grunnmur, bærende elementer og skillende dekker i hovedsak av betong og
stålkonstruksjoner. Utvendige fasader forblendet med teglstein. Tilnærmet flat takkonstruksjon tekket med papp/membran. Leiligheten har slett
entrédør med brannklasse EI30, lydklasse 35 dB og kikkehull. Skyvedør og vinduer med tre-lags glass fra byggeår. Oppvarming med vannbåren
gulvvarme. Bygget har felles varmtvann og er tilknyttet fjernvarmeanlegg. Balansert ventilasjon.

Leilighet beliggende i byggets fjerde etasje. Adkomst via felles trapperom eller heis. Oppgangen har callinganlegg. Leiligheten består av entré,
bod/teknisk rom, stue med åpen kjøkkenløsning, to bad og to soverom. Utgang fra stue og soverom 1 til sydvestvendt balkong.

I tillegg disponerer leiligheten en biloppstillingsplass og en bod beliggende i kjelleretasjen.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

96 % 0 %0 % 4 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

Primærrom (P-rom) og Sekundærrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

4. etg. 64 64 14

Entré, bod/teknisk
rom, stue med
åpen
kjøkkenløsning, to
bad og to soverom.

Balkong.

Kjeller. 8 8

Bod.

SUM 64 8 72 14

Total bruksareal: 72 m²

Leiligheten inneholder 60 m2 P-ROM og 4 m2 S-ROM. S-ROM omfatter bod/teknisk rom.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom - Bad 1.

Baderom fra byggeår.
Flislagt gulv med varme.
Flislagte vegger.
Himling i malt, slett flate.
Innfelte downlights.
Vegghengt servantinnredning med profilerte fronter.
Servant med ett-greps armatur.
Stikkontakt og speil med belysning over servant.
Dusjhjørne med innfellbare glassdører.
Dusjarmatur tilkoblet hånddusj.
Vegghengt toalett med innebygget sisterne.
Avtrekksventil med mekanisk avtrekk i himling.
Vannrør av typen plastrør.
Synlige avløpsrør av plast.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. -
Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor
dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner - Fukt i
tilliggende konstruksjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Det er utført fuktmåling med pigg i treverk med egnet instrument (Protimeter MMS), i
inspeksjonsluke i tilstøtende rom til våtsone. Det ble ikke registrert forhøyede verdier
eller andre avvik. Målingene viste vektprosent under 16. Målingen gir kun et
øyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med årstider, fukt- og
temperaturforhold.

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell mellom topp overflate gulv ved døråpning og overflate gulv ved sluk er
målt til ca. 31 mm. Dusjsonen er nedsenket i gulvet med ca. 11 mm. Lokalfall til sluk i
nedsenket dusjsone er på tilfeldig sted målt til ca. 11 mm. Dette er vurdert til å være
tilfredsstillende.
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Våtrom - Bad 2.

Baderom fra byggeår.
Flislagt gulv med varme.
Flislagte vegger.
Himling i malt, slett flate.
Innfelte downlights.
Vegghengt servantinnredning med profilerte fronter.
Servant med ett-greps armatur.
Stikkontakt og speil med belysning over servant.
Dusjhjørne med innfellbare glassdører.
Dusjarmatur tilkoblet hånddusj.
Vegghengt toalett med innebygget sisterne.
Avtrekksventil med mekanisk avtrekk i himling.
Opplegg for vaskemaskin.
Vannrør av typen plastrør.
Synlige avløpsrør av plast.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. -
Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor
dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner - Fukt i
tilliggende konstruksjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Det er utført fuktmåling med egnet instrument (Protimeter MMS), i eksisterende hull i
vegg i tilstøtende rom til badet. Det ble ikke registrert forhøyede verdier eller andre
avvik. Målingene viste følgende: RH 28,1 %, temperatur 22,7 grader C og duggpunkt
3,4 grader C. Målingen gir kun et øyeblikksbilde av forholdene og kan endre seg med
årstider, fukt- og temperaturforhold.

Grunnet rommets utforming var det ikke mulig å måle fukt i vegg i de mest utsatte
delene av våtsonen.

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell mellom topp overflate gulv ved døråpning og overflate gulv ved sluk er
målt til ca. 27 mm. Dusjsonen er nedsenket i gulvet med ca. 10 mm. Lokalfall til sluk i
nedsenket dusjsone er på tilfeldig sted målt til ca. 10 mm. Dette er vurdert til å være
tilfredsstillende.

Kjøkken

Kjøkkeninnredning med slette fronter.
Benkeplate av laminat.
Nedsenket oppvaskkum av rustfritt stål.
Ett-greps armatur.
Kjøle/fryseskap, oppvaskmaskin, stekeovn og platetopp.
Komfyrvakt og ventilator med mekanisk avtrekk over platetopp.
Vannrør av typen plastrør.
Avløpsrør av plast.
Automatisk lekkasjesikring i benkeskap.

Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon og avtrekk - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Ventilasjon og avtrekk Avtrekksviften ble testet ved hjelp av et papir på befaringstidspunktet. Testen viste at
avtrekket fungerer. Eier informerer om at avtrekket ikke oppleves som tilstrekkelig ved
matlaging. Eier har meldt dette videre til styret i sameiet.
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Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett.
Vegger og himlinger i malte, slette flater.
Innfelte downlights i entré.
Profilerte innerdører.
Balansert ventilasjon.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Etasjeskiller - 4.etg.

Etasjeskille av betong.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Det er kun registrert mindre målbare skjevheter i leiligheten. Forskjellen mellom
høyeste og laveste punkt på 2,0 meter er på tilfeldig sted målt til ca. 5 mm i
stue/kjøkken og ca. 4 mm i soverom 1.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrør av typen plastrør (rør-i-rør system).
Avløpsrør av plast.
Ventilasjonsaggregat og fordelerskap for forbruksvann og vannvarme med stoppekraner og vannmålere plassert i bod/teknisk rom.

Vannrør (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom) - Hovedstoppekran - Vannbåren varme

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TGIU Ventilasjon I følge opplysninger fra eier ble det sist byttet filter i ventilasjonsaggregatet sommer
2024.

Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.
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Elektrisk anlegg

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Ikke relevant.
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei.
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggeår.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Vet ikke.
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja.

Beskrivelse av El-anlegg: Sikringsskap med automatsikringer plassert i bod/teknisk rom.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det foreligger samsvarserklæring for det elektriske anlegget og det er ikke avdekket
feil eller mangler ved denne inspeksjonen.

Dører og vinduer

Slett entrédør med brannklasse EI30, lydklasse 35 dB og kikkehull. Skyvedør og vinduer med tre-lags glass fra byggeår.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue og soverom 1 til sydvestvendt overbygget balkong. Balkongen er belagt med terrassebord og har rekkverk av metall og glass.
Rekkverkshøyden er målt til ca. 122 cm.

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger, verandaer)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja.
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja.
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja.

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen. Det er målt mellom 2,26 og 2,49 meter takhøyde. Laveste takhøyde er målt under inkassing til
ventilasjonsrør i soverom 2.

Rom for varig opphold

Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Fremlagt plantegning ifm. seksjonering.

Fremlagt ferdigattest, datert 29.06.2020.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Fremlagt samsvarserklæring vedrørende nyanlegg, datert 02.10.2019.

Dokumentasjon på el-tilsyn Dokumentasjon på el-tilsyn er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke aktuelt.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 26.02.2025.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - [Sluk i bad 1.] Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - [Sluk i bad 2.]

Elektrisk anlegg - [Sikringsskap ] Elektrisk anlegg - [Kursoversikt ]
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Kommuneplan

±Adresse:

Pla n n a vn :
Ikra fttredelsesda to :

Kommun ep la n  Fredriksta d 2023 – 2035
15.6.2023

Riverside 20, 1606 FREDRIKSTAD
Gn r/Bn r:208/1832/0/103
Pla n iden t: 913

Pla n da ta en e er hen tet fra  kommun en s digita le p la n register. Disse ka n  in n eholde feil og bør o p p fa ttes som veileden de. 
Det er det stemp lede a n a lo ge ka rtet/dokumen tet so m er det juridiske p la n do kumen tet. 

Målesto kk:
Levera n seda to : 2024-12-06

Da ta kilde:
Refera n sesystem:

Geo vekst, FKB
Euref89, UTM so n e 32N, høydegrun n la g NN2000

1:1000

68



5

10

15

Ska
nse

n

Belle
vue

Rive
rsid

e

Lis
leb

yve
ien

Riverside

Bellevue

Riverside

River
side

Bel
lev

ue

Riverside

Riversid
e

Riverside

ad kommune, Geomatikk

Reguleringsplan
Adresse: Målestokk:

Plannavn:
Ikrafttredelsesdato:

Jernbanebrygga
16.6.2016

Riverside 20, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 208/1832/0/103 Leveransedato: 2024-12-06 ±Planident: 1097 Datakilde:

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

Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bør oppfattes som veiledende. 
Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet. 
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18.02.2025 Side 1 av 1

3107 Fredrikstad - 208/1832/0/56

Børstad Christian André

Børstad Christian André

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type

Kommune

Gårdsnr

Bruksnr

Festenr

Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne

208

3107 Fredrikstad

1832

0

56

NeiOppgitt areal

Beregnet areal

Grunnforurensing

Tinglyst

Seksjonert

Har festegrunner

Punktfeste

0 m2

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei

Seksjon

0 m2

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

300617686 Stort frittliggende boligbygg på 5
etg. el. mer

Ferdigattest Bolig 69

TINGLYSTE EIERE

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 2)

BØRSTAD KATERINA Riverside 16 1606 FREDRIKSTAD 1/2 Hjemmelshaver

BØRSTAD CHRISTIAN ANDRÉ Riverside 16 1606 FREDRIKSTAD 1/2 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

60 ESkatt Bolig 1 972 900,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 6 313,0001.04.2025

kr 6 313,00
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Grunnkart med ortofoto
Adresse: Riverside 20, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 208/1832/0/103

Målestokk:
Leveransedato: 2024-12-06

Datakilde:
Referansesystem:

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

±1:1000
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ad kommune, Geomatikk, © Geodata AS, Kartverket, Geovekst og
kommunene, OpenStreetMap

Arealplaner under arbeid

±Adresse: Riverside 20, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 208/1832/0/103

Målestokk:
Leveransedato: 2024-12-06

Datakilde:
Referansesystem:

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

Det er ikke registrert pågående planarbeid på eiendommen eller i nærheten av eiendommen
Plannavn:  
Planident:  

1:5000
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Oversiktskart
Adresse: Riverside 20, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 208/1832/0/103 ±Målestokk:

Leveransedato: 2024-12-06

Datakilde:
Referansesystem:

Geovekst, FKB
Euref89, UTM sone 32N, høydegrunnlag NN2000
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ad kommune, Geomatikk

Matrikkelkart
Adresse: Riverside 20, 1606 FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 208/1832/0/103 Målestokk:

Leveransedato: 2024-12-06

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.

1:2000
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Grensepunktrapport Rapportdato : 6.12.2024

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

5817.9  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunktrapport Rapportdato : 6.12.2024

side: 2

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6564906.41444 611658.378448 Ikke spesifisert 72.11 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

2 6564949.93371 611600.93179 Ikke spesifisert 31.49 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 350.268

3 6564963.4366 611629.348524 Ikke spesifisert 19.98 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

4 6564973.69395 611646.487067 Ikke spesifisert 24.57 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

5 6564986.75042 611667.286926 Ikke spesifisert 34.05 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 280.016

6 6565006.62349 611694.898061 Ikke spesifisert 37.71 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 350

7 6565032.66376 611722.123325 Ikke spesifisert 19.98 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 349.716

8 6565047.6347 611735.334131 Ikke spesifisert 2.91 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

9 6565045.88757 611737.65947 Ikke spesifisert 12.05 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

10 6565038.50711 611747.176835 Ikke spesifisert 4.64 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 3.001

11 6565034.34873 611747.692554 Ikke spesifisert 15.32 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

12 6565022.26097 611738.296046 Ikke spesifisert 7.59 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

13 6565017.62473 611744.304219 Ikke spesifisert 140.6 Umerket  GPS Fasemåling RTK 10 0

14 6564940.70727 611614.459338 Ikke spesifisert 10.97 Umerket  77 0 0

15 6564947.432 611605.793969 Ikke spesifisert 9.61 Umerket  77 10 0

16 6564954.75485 611611.98753 Ikke spesifisert 3.08 Umerket  77 0 0

17 6564952.87825 611614.43494 Ikke spesifisert 5.17 Umerket  77 0 0

18 6564948.79836 611611.260509 Ikke spesifisert 4.96 Umerket  77 0 0

19 6564945.75887 611615.167653 Ikke spesifisert 2.03 Umerket  77 0 0

20 6564947.3561 611616.408446 Ikke spesifisert 2.54 Umerket  77 0 0

21 6564945.80013 611618.405429 Ikke spesifisert 2.23 Umerket  77 0 0

22 6564944.04191 611617.048701 Ikke spesifisert 1.91 Umerket  77 0 0
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Grensepunktrapport Rapportdato : 6.12.2024

side: 3

23 6564945.21025 611615.538296 Ikke spesifisert 2.22 Umerket  77 0 0

24 6564943.58787 611614.018776 Ikke spesifisert 2.12 Umerket  77 0 0

25 6564942.29364 611615.691074 Ikke spesifisert 2 Umerket  77 0 0

26 6564960.96068 611652.402923 Ikke spesifisert 7.48 Umerket  77 0 0

27 6564965.53532 611646.490635 Ikke spesifisert 2.17 Umerket  77 0 0

28 6564967.25103 611647.821092 Ikke spesifisert 2.94 Umerket  77 0 0

29 6564969.04883 611645.50122 Ikke spesifisert 8.24 Umerket  77 0 0

30 6564975.54717 611650.564907 Ikke spesifisert 3.01 Umerket  77 0 0

31 6564973.71405 611652.938145 Ikke spesifisert 6.09 Umerket  77 0 0

32 6564968.90155 611649.20761 Ikke spesifisert 4.38 Umerket  77 0 0

33 6564966.22342 611652.670691 Ikke spesifisert 1.9 Umerket  77 0 0

34 6564967.72298 611653.829976 Ikke spesifisert 3.01 Umerket  77 0 0

35 6564965.8808 611656.214067 Ikke spesifisert 6.23 Umerket  77 0 0

36 6564934.592 611622.427436 Ikke spesifisert 9.09 Umerket  77 0 0

37 6564940.20992 611615.286991 Ikke spesifisert 6.37 Umerket  77 0 0

38 6564945.23946 611619.198653 Ikke spesifisert 1.56 Umerket  77 0 0

39 6564944.24506 611620.412367 Ikke spesifisert 2.03 Umerket  77 0 0

40 6564942.64783 611619.171574 Ikke spesifisert 4.99 Umerket  77 0 0

41 6564939.60109 611623.10948 Ikke spesifisert 2.02 Umerket  77 0 0

42 6564941.19742 611624.340318 Ikke spesifisert 2.55 Umerket  77 0 0

43 6564939.64325 611626.357211 Ikke spesifisert 6.4 Umerket  77 0 0

44 6564955.22316 611659.774945 Ikke spesifisert 8.36 Umerket  77 0 0

45 6564960.34844 611653.180729 Ikke spesifisert 4.21 Umerket  77 0 0

46 6564963.67223 611655.761036 Ikke spesifisert 3.49 Umerket  77 0 0

47 6564961.53299 611658.523177 Ikke spesifisert 2.02 Umerket  77 0 0

Grensepunktrapport Rapportdato : 6.12.2024

side: 4

48 6564963.12026 611659.764868 Ikke spesifisert 4.86 Umerket  77 0 0

49 6564960.15413 611663.595146 Ikke spesifisert 6.24 Umerket  77 0 0

50 6564946.31359 611646.117568 Ikke spesifisert 10.5 Umerket  77 0 0

51 6564952.74127 611637.830247 Ikke spesifisert 4.05 Umerket  Terrengmålt 10 0

52 6564955.93572 611640.311831 Ikke spesifisert 10.5 Umerket  77 0 0

53 6564949.50805 611648.599153 Ikke spesifisert 4.05 Umerket  77 0 0

54 6564914.85759 611651.0734 Ikke spesifisert 11.22 Umerket  77 0 0

55 6564921.73539 611642.213579 Ikke spesifisert 2.4 Umerket  77 0 0

56 6564923.64375 611643.677187 Ikke spesifisert 3.96 Umerket  77 0 0

57 6564921.20655 611646.807424 Ikke spesifisert 2.02 Umerket  77 0 0

58 6564922.80378 611648.048217 Ikke spesifisert 7.26 Umerket  77 0 0

59 6564918.28901 611653.734317 Ikke spesifisert 4.34 Umerket  77 0 0

60 6565008.84521 611714.849089 Ikke spesifisert 10.71 Umerket  77 0 0

61 6565015.40783 611706.389013 Ikke spesifisert 7.03 Umerket  77 0 0

62 6565020.95472 611710.695561 Ikke spesifisert 2.25 Umerket  77 0 0

63 6565019.57988 611712.475491 Ikke spesifisert 5.21 Umerket  77 0 0

64 6565015.45927 611709.294698 Ikke spesifisert 3.95 Umerket  77 0 0

65 6565013.04108 611712.413187 Ikke spesifisert 1.95 Umerket  77 0 0

66 6565014.58405 611713.608698 Ikke spesifisert 2.54 Umerket  77 0 0

67 6565013.02898 611715.615638 Ikke spesifisert 0.09 Umerket  77 0 0

68 6565012.96386 611715.5613 Ikke spesifisert 1.96 Umerket  77 0 0

69 6565011.75839 611717.105163 Ikke spesifisert 3.69 Umerket  77 0 0

70 6564984.90886 611684.915045 Ikke spesifisert 9.41 Umerket  77 0 0

71 6564990.67086 611677.480597 Ikke spesifisert 7.62 Umerket  77 0 0

72 6564996.69078 611682.135851 Ikke spesifisert 1.98 Umerket  77 0 0

75



Grensepunktrapport Rapportdato : 6.12.2024

side: 5

73 6564995.47805 611683.710476 Ikke spesifisert 5.45 Umerket  77 0 0

74 6564991.17295 611680.375725 Ikke spesifisert 4.41 Umerket  77 0 0

75 6564988.4559 611683.852354 Ikke spesifisert 1.94 Umerket  77 0 0

76 6564989.98801 611685.038808 Ikke spesifisert 3.01 Umerket  77 0 0

77 6564988.14583 611687.4229 Ikke spesifisert 4.1 Umerket  77 0 0

78 6564972.44389 611699.587849 Ikke spesifisert 9.07 Umerket  77 0 0

79 6564978.00029 611692.432878 Ikke spesifisert 4.87 Umerket  77 0 0

80 6564981.85138 611695.407173 Ikke spesifisert 1.33 Umerket  77 0 0

81 6564981.04349 611696.463559 Ikke spesifisert 1.95 Umerket  77 0 0

82 6564979.50053 611695.268048 Ikke spesifisert 4.49 Umerket  77 0 0

83 6564976.74995 611698.817952 Ikke spesifisert 2.01 Umerket  77 0 0

84 6564978.33632 611700.049689 Ikke spesifisert 3.25 Umerket  77 0 0

85 6564976.35014 611702.61738 Ikke spesifisert 4.95 Umerket  77 0 0

86 6564943.9273 611677.172292 Ikke spesifisert 7.41 Umerket  77 0 0

87 6564948.46752 611671.323324 Ikke spesifisert 4.48 Umerket  77 0 0

88 6564952.00747 611674.074804 Ikke spesifisert 7.4 Umerket  77 0 0

89 6564947.47721 611679.922874 Ikke spesifisert 4.49 Umerket  77 0 0

90 6564978.79912 611691.387345 Ikke spesifisert 7.87 Umerket  77 0 0

91 6564983.61739 611685.172075 Ikke spesifisert 3.02 Umerket  77 0 0

92 6564986.00238 611687.024207 Ikke spesifisert 3.49 Umerket  77 0 0

93 6564983.86134 611689.766441 Ikke spesifisert 1.95 Umerket  77 0 0

94 6564985.39525 611690.972805 Ikke spesifisert 4.37 Umerket  77 0 0

95 6564982.71532 611694.415977 Ikke spesifisert 4.96 Umerket  77 0 0

96 6564951.76341 611664.251899 Ikke spesifisert 4.47 Umerket  77 0 0

97 6564954.49588 611660.723702 Ikke spesifisert 6.23 Umerket  77 0 0

Grensepunktrapport Rapportdato : 6.12.2024

side: 6

98 6564959.416 611664.534846 Ikke spesifisert 4.48 Umerket  77 0 0

99 6564956.68443 611668.072998 Ikke spesifisert 6.23 Umerket  77 0 0

100 6564947.70864 611669.474999 Ikke spesifisert 5.5 Umerket  77 0 0

101 6564951.07962 611665.126482 Ikke spesifisert 4.27 Umerket  77 0 0

102 6564954.45678 611667.742116 Ikke spesifisert 3.44 Umerket  77 0 0

103 6564952.36372 611670.459948 Ikke spesifisert 1.94 Umerket  77 0 0

104 6564953.88587 611671.647301 Ikke spesifisert 2.07 Umerket  77 0 0

105 6564952.61791 611673.277088 Ikke spesifisert 6.22 Umerket  77 0 0

106 6564910.38346 611656.87626 Ikke spesifisert 6.33 Umerket  77 10 0

107 6564914.26885 611651.889228 Ikke spesifisert 4.3 Umerket  77 0 0

108 6564917.67677 611654.512123 Ikke spesifisert 6.45 Umerket  77 0 0

109 6564913.73068 611659.604988 Ikke spesifisert 2.17 Umerket  77 0 0

110 6564912.07836 611658.198561 Ikke spesifisert 2.15 Umerket  77 0 0

111 6564931.31349 611631.91587 Ikke spesifisert 4.19 Umerket  77 0 0

112 6564933.86573 611628.614684 Ikke spesifisert 0.01 Umerket  77 0 0

113 6564933.88474 611628.602933 Ikke spesifisert 1.98 Umerket  77 0 0

114 6564932.31011 611627.390208 Ikke spesifisert 0.03 Umerket  77 0 0

115 6564932.28841 611627.372095 Ikke spesifisert 4.31 Umerket  77 0 0

116 6564934.95292 611623.980494 Ikke spesifisert 3.14 Umerket  77 0 0

117 6564937.42562 611625.915032 Ikke spesifisert 4.48 Umerket  77 0 0

118 6564934.6841 611629.45408 Ikke spesifisert 1.94 Umerket  77 0 0

119 6564936.20626 611630.641433 Ikke spesifisert 2.5 Umerket  77 0 0

120 6564934.67746 611632.605858 Ikke spesifisert 0.02 Umerket  77 0 0

121 6564934.6693 611632.626665 Ikke spesifisert 0.18 Umerket  77 0 0

122 6564934.81038 611632.744398 Ikke spesifisert 1.5 Umerket  77 0 0
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Grensepunktrapport Rapportdato : 6.12.2024

side: 7

123 6564933.89293 611633.921062 Ikke spesifisert 0.18 Umerket  77 0 0

124 6564933.75274 611633.813284 Ikke spesifisert 3.09 Umerket  77 0 0

125 6565002.54163 611722.954615 Ikke spesifisert 9.28 Umerket  77 0 0

126 6565008.25378 611715.635054 Ikke spesifisert 3.67 Umerket  77 0 0

127 6565011.14706 611717.892925 Ikke spesifisert 1.53 Umerket  77 0 0

128 6565010.21238 611719.101251 Ikke spesifisert 1.94 Umerket  77 0 0

129 6565008.68027 611717.914796 Ikke spesifisert 4.5 Umerket  77 0 0

130 6565005.93059 611721.474656 Ikke spesifisert 2.01 Umerket  77 0 0

131 6565007.51606 611722.696438 Ikke spesifisert 3.25 Umerket  77 0 0

132 6565005.53078 611725.274085 Ikke spesifisert 0.38 Umerket  77 0 0

133 6565005.2278 611725.030462 Ikke spesifisert 3.4 Umerket  77 0 0

134 6564922.71393 611641.713824 Ikke spesifisert 7.81 Umerket  77 0 0

135 6564927.47516 611635.533812 Ikke spesifisert 1.96 Umerket  77 0 0

136 6564929.02808 611636.728425 Ikke spesifisert 5.26 Umerket  77 0 0

137 6564925.81106 611640.892443 Ikke spesifisert 2.01 Umerket  77 0 0

138 6564927.39744 611642.12418 Ikke spesifisert 2.54 Umerket  77 0 0

139 6564925.85232 611644.130219 Ikke spesifisert 3.97 Umerket  77 0 0

140 6564968.99521 611702.40793 Ikke spesifisert 3.33 Umerket  77 0 0

141 6564971.03663 611699.785077 Ikke spesifisert 5.86 Umerket  77 0 0

142 6564975.66553 611703.371611 Ikke spesifisert 3.33 Umerket  77 0 0

143 6564973.63496 611706.00352 Ikke spesifisert 5.86 Umerket  77 0 0

144 6564940.2975 611680.209428 Ikke spesifisert 3.64 Umerket  77 0 0

145 6564942.5273 611677.338759 Ikke spesifisert 5.41 Umerket  77 0 0

146 6564946.80075 611680.656297 Ikke spesifisert 3.56 Umerket  77 0 0

147 6564944.60627 611683.473601 Ikke spesifisert 5.41 Umerket  77 0 0

Grensepunktrapport Rapportdato : 6.12.2024

side: 8

148 6564930.35536 611666.675325 Ikke spesifisert 6.54 Umerket  77 0 0

149 6564934.36395 611661.496535 Ikke spesifisert 2.97 Umerket  77 0 0

150 6564936.69647 611663.323295 Ikke spesifisert 6.55 Umerket  77 0 0

151 6564932.68698 611668.492131 Ikke spesifisert 2.96 Umerket  77 0 0

152 6565000.05825 611726.129165 Ikke spesifisert 3.04 Umerket  77 0 0

153 6565001.92939 611723.732423 Ikke spesifisert 3.7 Umerket  77 0 0

154 6565004.85343 611725.997554 Ikke spesifisert 3.35 Umerket  77 0 0

155 6565002.80475 611728.65117 Ikke spesifisert 2.26 Umerket  77 0 0

156 6565001.22316 611727.027613 Ikke spesifisert 1.47 Umerket  77 0 0

157 6565012.33576 611739.964361 Ikke spesifisert 1.79 Umerket  77 0 0

158 6565013.4425 611738.549833 Ikke spesifisert 4.71 Umerket  77 0 0

159 6565017.16426 611741.425406 Ikke spesifisert 0.03 Umerket  77 0 0

160 6565017.17691 611741.454372 Ikke spesifisert 0.09 Umerket  77 0 0

161 6565017.25108 611741.497857 Ikke spesifisert 1.83 Umerket  77 0 0

162 6565016.11717 611742.944944 Ikke spesifisert 0.08 Umerket  77 0 0

163 6565016.08012 611742.868002 Ikke spesifisert 0.04 Umerket  77 0 0

164 6565016.04756 611742.840833 Ikke spesifisert 4.7 Umerket  77 0 0
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-208/1832/0/103

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-208/1832/0/103

Bruksnavn Beregnet areal  0.0

Etablert dato 09.08.2019 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 0

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

TOVE SYNNØVE JAMISSEN
H -
Hjemmelshaver

D - Død 1/1

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

SE - Seksjonering 05.08.2019 05.08.2019 sak 2019/5835

Grunnforurensing registrert på eiendommen

Lokalitetsnr Lokalitetsnavn Påvirkningsgrad Myndighet Matrikkelføringsdato

Kulturminner

Kategori Art Vernetype Matrikkelført Lokalitetsnummer

Krav om jordskifte

Jordskiftereferanse Ført dato

06.12.2024 side 1 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS

Matrikkelrapport

Seksjon 3107-208/1832/0/103

Grunnerverv

Grunnervervreferanse Ført dato

Klage

Klagereferanse Gjelder Ført dato

Teiger

Hovedteig
Avklart
eiere

Tvist
Flere mat.
enheter

Ureg.
jordsameie

Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300617702 0
143 - Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el.
mer

FA - Ferdigattest

Bygning 300617702: 143 - Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig 2 199.0

Antall boenheter 25 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 5 BRA Totalt 2 199.0

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 02.03.2017 20.04.2017

IG - Igangsettingstillatelse 31.01.2019 21.03.2019

MB - Midlertidig brukstillatelse 13.02.2020 17.02.2020

FA - Ferdigattest 29.06.2020 29.06.2020

EB - Endre bygningsdata 25.01.2023 25.01.2023

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0302  66.4 3 1 1 - Kjøkken

06.12.2024 side 2 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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Matrikkelrapport

Seksjon 3107-208/1832/0/103

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H03 5  439.8  0.0  439.8  0.0

H04 5  439.8  0.0  439.8  0.0

H02 5  439.8  0.0  439.8  0.0

H05 5  439.8  0.0  439.8  0.0

H01 5  439.8  0.0  439.8  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Riverside 20 1606 FREDRIKSTAD

06.12.2024 side 3 av 3 Rapporten er levert av Geodata AS
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REGULERINGSBESTEMMELSER TIL DETALJREGULERING FOR 

JERNBANEBRYGGA, DELFELT B3,
FREDRIKSTAD KOMMUNE

PLANID: 01061097

Bestemmelsene er vedtatt av Fredrikstad kommunestyre: 16.06.2016
Bestemmelser  datert : 03.11.14, sist revidert 21.12.2015
§ 1. REGULERINGSFORMÅL
Området reguleres til følgende formål ihht PBL (LOV 2008-06-27 nr.71, sist endret LOV – 
2014-128-19-91)

1. Bebyggelse og anlegg - § 12-5 nr. 1
- Bolig/blokkbebyggelse (BB1-2), kode 1113

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur - § 12-5 nr. 2
- Kjørevei (V1-2), kode 2011
- Fortau (F1-2), kode 2012
- Gatetun – (GT), kode 2014
- Annen veigrunn - grøntareal (AVG1-3), kode 2019

3. Grønnstruktur - § 12-5 nr. 3
- Turvei (G1-2), kode 3031

Hensynssoner - § 12-6
 

a.2 Støysone
- Rød sone  i hht T- 1442 (H210)
- Gul sone i hht T-1442 (H220)

a.3 Faresone
- Flomfare (H320)

 c. Sone med angitte særlige hensyn 
- Bevaring naturmiljø (H560)
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§ 2. FELLESBESTEMMELSER (PBL § 12.7, pkt. 1-14)

2.1 Estetikk (pbl §12-7, nr.1)
Bebyggelse og anlegg skal gis en tidsriktig og god estetisk utforming i samsvar med 
tiltakets funksjon og egenart, og i samspill med eksisterende omgivelser. Utvendige 
farger og materialer skal tilpasses omkringliggende miljø og landskap.  Bebyggelse og 
anlegg skal ha god terrengtilpasning. Lange fasader skal behandles slik at man unngår 
monotoni. Takene skal behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske 
uttrykk. 

2.2 Støy (pbl §12-7, nr.3)
Støynivå på uteoppholdsareal og fasader med vindu til rom for støyfølsom bruk skal 
på søknadstidspunktet tilfredsstille anbefalte grenser i tabell 3 i Retningslinje for 
behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442/2012, eller senere retningslinje som 
erstatter denne.

Unntak fra støykrav for fasade tillates for boenheter med fasade i rød støysone, 
forutsatt at disse er gjennomgående og med minst ett soverom vendt mot stille side.

Mot gul støysone tillates det ensidig orienterte leiligheter forutsatt at de som vender 
mot syd eller vest forsynes med solavskjerming.

Det skal ved søknad om rammetillatelse fremlegges støyberegning med tilhørende 
detaljert støyfaglig vurdering. Vurderingen skal vise hvordan gjeldende krav til 
innendørs støynivå i boliger og utendørs støynivå på uteoppholdsarealer kan 
overholdes. Avbøtende tiltak skal fremgå av støyvurderingen og det skal fremlegges 
plan for nødvendige støyskjermingstiltak for planområdet. 

2.3 Luftkvalitet (pbl §12-7, nr.3)
Luftinntak til ventilasjonsanlegg skal som utgangspunkt ikke plasseres hvor 
luftforurensing overskrider Miljøverndepartementets retningslinjer for behandling av 
luftkvalitet i arealplanlegging T-1520. Alternativt må luftinntak utstyres med godkjent 
filter for inntaksluft.

2.4 Universell utforming (pbl §12-7, nr.4)
Bebyggelsen og uteanlegget skal sikre tilgjengelighet og bruk for alle. Innenfor planen 
skal det sikres en universell utformet adkomst til Glommastien.

2.5 Automatisk fredete kulturminner (pbl 12-7, nr.6)
Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, 
eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull 
og/ eller brent stein, etc, skal arbeidet øyeblikkelig stanses og Fylkeskonservatoren 
varsles, jf. Lov om kulturminner av 9.juni 1978 nr.50 §8.

2.6 Overvannshåndtering (pbl 12-7, nr.4)
Overvann skal behandles lokalt og ledes til Glomma.

83



Detaljregulering for Jernbanebrygga, delfelt B3                  

_________________________________________________________________________________________
Reguleringsbestemmelser                                                                                                                       Side 3 av 6

2.7       Renovasjon (pbl  12-7, nr.4)
Kommunedelplan for Fredrikstad byområde 2011-2023 og renovasjonsforskrift for 
Fredrikstad kommune vedtatt 02.12.2010 eller senere vedtatte planer og forskrifter 
som erstatter disse skal legges til grunn ved utarbeidelse av renovasjonstekniskplan. 

§ 3. REKKEFØLGEBESTEMMELSER (PBL § 12.7, pkt. 10, 12)

3.1 Før det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge dokumentasjon på de geotekniske 
forholdene for det gjeldende byggetrinn. Fundamentering skal skje i samråd med 
geoteknisk sakkyndig (pbl 12-7, nr.12).

3.2. Før det gis igangsettingstillatelse skal det foreligge dokumentasjon på at at 
anleggsarbeidene innefor planområdet ikke vil påvirke geoteksnisk stabilitet på 
jernbanenens arealer og anlegg.

3.3 Kjøreveier og fortau skal ferdigstilles samtidig med tilhørende bebyggelse (pbl 12-7, 
nr.10).

3.4 Før det gis rammetillatelse skal det foreligge utomhusplan i målestokk 1:500. Før det 
gis igangsettingstillatelse skal det foreligge detaljert utomhusplan for det enkelte felt/ 
byggetrinn. Utomhusplan skal vise kotehøyder, kjøreveger, gangveger, ev. parkering 
på bakken, inkl. sykkelparkering, oppholdsarealer og lekearealer, areal for 
avfallshåndtering, forstøtningsmurer, beplanting, materialvalg, møblering og 
belysning (pbl 12-7, nr.12).

3.5 Utomhusarealene skal opparbeides samtidig med tilhørende bebyggelse og skal være 
ferdig opparbeidet for angjeldende byggetrinn før midlertidig brukstillatelse/ferdig-
attest gis. Dersom årstiden vanskeliggjør dette kan tidsbegrenset midlertidig 
brukstillatelse gis (pbl 12-7, nr.10). 

3.6 Plan for overvannshåndtering skal fremlegges senest ved søknad om 
igangsettingstillatelse (pbl 12-7, nr.12).

3.7 Renovasjonstekniskplan skal fremlegges senest ved søknad om igangsettingstillatelse 
(pbl 12-7, nr.12).

3.8 Område G1 skal ferdigstilles før det gis brukstillatelse for siste byggetrinn i BB1. 
Område G2 skal ferdigstilles før det gis brukstillatelse for siste byggetrinn i BB2. (pbl 
12-7, nr.10)

3.9  Støybeskyttelsestiltak som fremgår av støyskjermingsplanen skal ferdigstilles før det 
gis brukstillatelse for tilhørende bebyggelse.
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§ 4. BEBYGGELSE OG ANLEGG (PBL § 12-5, pkt. 1)

4.1 Blokkbebyggelse - felt BB1 og BB2
Innenfor BB1-2 tillates etablert blokkbebyggelse med tilhørende anlegg.

4.1.1 Utnyttelse, byggegrenser og bebyggelsens plassering (pbl § 12-7, nr.2)
Maksimalt tillatt utnyttelsesgrad er 50% BYA. Utnyttelsen kan beregnes samlet for 
BB1 og BB2.

Der byggegrense ikke er vist på plankartet, er byggegrense lik formålsgrense. 
Balkonger og karnapper kan krages maksimum 2,5 m ut over byggegrenser, men ikke 
over formålsgrense. Sykkelparkering, avfallsstasjon, forstøtningsmurer, utvendige 
trapper og ramper, mindre utearealer tilhørende boliger i første etasje, anlegg for 
energiforsyning – herunder eventuell transformatorstasjon tillates oppført utenfor viste 
byggegrenser, men ikke over formålsgrense.

Garasjeanlegg under terreng tillates oppført innenfor bestemmelsesgrense/ 
formålsgrense som vist på plankart. 

4.1.2 Høyder og tak (pbl § 12-7, nr.1, 2)
Bebyggelsen innenfor BB1 tillates etablert med maksimal gesimshøyde på 
henholdsvis c+21,0 m og c+18,0 m, som angitt på plankartet.  Bebyggelsen innenfor  
BB2 tillates etablert med maksimal gesimshøyde + 21,0 m.

4.1.3 Uteoppholdsarealer (pbl § 12-7, nr.4)
Minste tillate uteoppholdsareal for boliger eksklusiv veier og parkering er MUA=30%. 
Arealet kan beregnes samlet for BB1 og BB2. 

Uteoppholdsarealene skal tilrettelegges for lek og opphold. Arealene skal ha 
trafikksikker adkomst og skal opparbeides med sittegrupper, lekearealer, variert 
beplanting og belysning. 

For maks hver 25.- bolig skal det opparbeides en nærlekeplass for de minste barna 
med minimumsareal på 100 m2. 
Det skal opparbeides en kvartalslekeplass på minst 1,5 daa. Arealet kan deles på 
mindre enheter, men ingen mindre enn 0,5 daa. 
Plassering av lekeplasser skal vises på utomhusplan i målestokk 1:500 og 1.200. 
Lekeplassene skal ha god kvalitet i forhold til utstyr og lekeapparater. 

Minimum 20% av uteoppholdsarealet  over p-kjeller skal ha minimum 0,4 meter 
jordybde. 

Utrykningskjøretøy, herunder brannbiler, skal ha uhindret fremkommelighet til 
bebyggelsen. 

4.1.4 Parkering (pbl § 12-7, nr.7)
Parkering for bil skal opparbeides etter følgende norm:
Bolig over 80 m2 minst 1,0 p-plass/bolig
Bolig mellom 40-80 m2 minst 0,8 p-plass/ bolig
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Bolig under 40 m2 minst 0,5 p-plass/ bolig
Parkering for sykkel : minst 2 sykkelplasser/ bolig hvorav 1 under tak

Bilparkering skal etableres i garasjeanlegg under terreng. Det tillates opparbeidet inntil 
20 p-plaser på terreng. 

4.1.5 Avkjørsel (pbl § 12-7, nr.7)
Adkomst til parkeringsanlegget opparbeides som vist med pil på plankartet.

§ 5. SAMFERDSEL OG TEKNISK INFRASTRUKTUR (PBL § 12-
5, pkt. 2)

5.1 Kjøreveg (V1-V2) (pbl § 12-7, nr.1 og 14)
Kjøreveg V1 og V2 skal opparbeides i henhold til plankartet og reguleres til offentlig 
formål. 

5.2 Fortau (F1-F2) (pbl § 12-7, nr.1 og 14)
Fortau skal opparbeides i henhold til plankart. Fortauet F1- F2 reguleres til offentlig 
formål. 

5.3 Gatetun GT (pbl § 12-7, nr.1 og 14) 
Arealet skal kunne brukes til innkjørsel til parkeringsanlegg, gang- og sykkelveg, 
adkomst for renovasjonsbiler og utrykningskjøretøy,  av- og påstigning. Det tillates at 
biler og utrykningsjøretøy kan snu over gatetun. Opparbeidelsen av gatetunet skal ikke 
være til hinder for snumuligheten for renovasjonsbiler og utrykningskjøretøy. Det 
tillates trafikk knytett til nødvendig vedlikehold  av Fredrikstad bruas konstruksjoner. 
Det skal etableres beplanting. Gatetunet skal utformes med materialer av god kvalitet. 

5.4 Annen veggrunn – grøntareal (AVG 1-3) (pbl § 12-7, nr.1)
Området gis en form for opparbeidelse ved tilsåing og beplanting. Innenfor AVG1 
skal det opparbeides beplanting i flere sjikt. Innenfor AVG2 tillates etablert 
støyskjerm iht.støyutredning. 

§ 6. GRØNNSTRUKTUR (PBL § 12-5, pkt. 3)

6.1 Turvei G1-2 
Områdene G1-2 utgjør Glommastien med tilhørende sideareal. 

Områdene skal være tilgjengelig for allmenheten og skal opparbeides parkmessig. 
Glommastien skal ha fast dekke, utføres med holdbare og lettstelte materialer og ha 
samme bredde som eksisterende turvei sørover mot sentrum.  Allmenhetens tilgang til 
Glommastien skal tinglyses. 
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§ 7. SIKRINGSSONER (PBL § 12-6)

7.1 Innenfor frisikttrekant tillates ikke etablert beplanting eller konstruksjoner/ 
installasjoner høyere enn 0,5 m over tilstøtende veiers nivå.

7.2 Innenfor flomfaresone H320 tillates ikke etablering av ny bebyggelse lavere enn nivå 
for en 200-års flom satt til kotehøyde 2,5 m, med mindre det utføres tiltak som sikrer 
ny bebyggelse i tråd med kravene i TEK (pbl § 11-8 bokstav a).

7.3 Innenfor hensynssone bevaring natur miljø H560 skal trær oppført i Naturdatabasen 
som ”lokalt viktig naturtype” bevares. 
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Nabolagsprofil
Riverside 16 - Nabolaget Cicignon - vurdert av 64 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Godt voksne
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Cicignon fergeleie 5 min
Linje 803 0.4 km

Fredrikstad stasjon 10 min
Linje 199 0.7 km

Fredrikstad stasjon 10 min
Linje RE20, RX20 0.8 km

Fredrikstad bussterminal 24 min
Totalt 29 ulike linjer 1.7 km

Oslo Gardermoen 1 t 42 min

Skoler

Cicignon skole (1-10 kl.) 7 min
434 elever, 24 klasser 0.5 km

Trara skole (1-7 kl.) 6 min
365 elever, 21 klasser 2.2 km

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) 7 min
180 elever, 6 klasser 2.7 km

Akademiet vgs. Fredrikstad 12 min
90 elever 0.9 km

Hans Nielsen Hauge vgs 21 min

Ladepunkt for el-bil

Apenesfjellet P-hus 19 min

Fredrikstad Supercharger 19 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 66/100

Aldersfordeling
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 %
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 %
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 %
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 %
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 %
38
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19
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 %
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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
Cicignon 2 047 1 338

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kiæråsen barnehage (1-5 år) 12 min
73 barn 0.9 km

Speiderfjellet barnehage (1-5 år) 23 min
32 barn 1.7 km

Smertulia barnehage (1-5 år) 5 min
49 barn 1.9 km

Dagligvare

Joker Lislebyveien 12 min
Søndagsåpent 0.9 km

Kiwi Kråkerøybrua 22 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 2025

Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Gående

3. Tog

Vedlikehold hager
Godt velholdt 85/100

Støynivået
Lite støynivå 82/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 81/100

Sport

Cicignon u.skole - aktivitetshall 6 min
Aktivitetshall 0.5 km

Tollbodplassen - grusbane 9 min
Fotball 0.7 km

Centrum Helsestudio 19 min

SATS Fredrikstad 23 min

Boligmasse

12% enebolig
8% rekkehus
71% blokk
9% annet

«Kort vei til alt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Torvbyen 23 min

Boots apotek Kråkerøy 19 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

29% i barnehagealder
37% 6-12 år
17% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Cicignon
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 33% 33%

Ikke gift 45% 54%

Separert 14% 9%

Enke/Enkemann 8% 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 2025
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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STAVLUND
Har du planer om å kjøpe eller selge? Går du søndagstur i nye områder for å 

kikke på andres hjem? Lurer du på hva boligen din er verdt eller hva du må 

regne med å gi for en ny? Det er mye å tenke på når du skal flytte. Ikke tenk på 

det. Ring eller kom innom oss for en uforpliktende prat.

Kirkebrygga 2-4 | 1607 Fredrikstad | 69 30 24 50 | www.stavlund.no


