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Vare kontorer

TRONDELAG

* Trondheim

Bassengbakken 4,

7069 Trondheim

TIf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

* Heimdal

Sebstadveien 1, 7088 Heimdal
TIf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

* Moholt
Brgsetveien 168,
7069 Trondheim
TIf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

M@RE OG ROMSDAL

* Alesund

Levenvoldgata 7, 6002 Alesund
TIf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

VESTLAND

Smastrandgt.
Smastrandgaten 6, 5014 Bergen
TIf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
TIf.: 5530 32 00
sandviken@proaktiv.no

Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
TIf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND

* Haugesund

Haraldsgata 139, 5527 Haugesund
TIf.: 90 84 36 56
haugesund@proaktiv.no

* Stavanger

Lekkeveien 52, 4008 Stavanger
TIf.: 51527575
stavanger@proaktiv.no

* Sandnes

Langgata 3, 4306 Sandnes
TIf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

* Sola

Solakrossen 13, 4050 Sola
TIf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

* Jeeren

Torgvegen 2, 4350 Kleppe
TIf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

AGDER

* Kristiansand

Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
TIf: 4590 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO

* Briskeby

Levenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
TIf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS

Lorenskog
Radmann Paulsens gate 28
1461 Lerenskog
TIf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

Lillestrom
Storgata 5A, 2001 Lillestrem
TIf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD

Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
TIf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

@STFOLD

Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TELEMARK

* Skien

Prinsessegata 14, 3724 Skien
TIf: 35 53 05 50
skien@proaktiv.no

TORSNES

Fritidseiendom med stor eiet tomt - Sjoutsikt - Bilvei helt fram -

Mulighet for batplass - Fiber - Offentlig vann/kloakk.
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Adresse: Refsahlveien 103, 1634 GAMLE
NOKKEL-
Gnr./Bnr.: Gnr. 696, bnr. 2, i GAMLE
INFORMASJON FREDRIKSTAD kommune INNHOLD
Prisantydning: 5.400.000,-
Omkostninger: 153.990,-

Totalpris: 5.553.990,- 2 4 5 6

Kommunale avgifter: 14.986,-

. I Ngkkelinformasjon Kontorets side Leder/megler Neeromradet
Boligtype: Fritidseiendom

Byggear: 1963

Rom/soverom: 5/4 1 O 1 4 2 6 2 8

BRA: 117 m? Informasjon om Boligen i bilder Plantegninger Kjerneinformasjon
boligen

BRA-i: 97 m?

32 76

Garasje/Parkering: Gode

parkeringsmuligheter til flere biler pd egen Vedlegg Budskjema
tomt

Tomt: ca 1100 m?

REFSAHLVEIEN 103 PROAKTIV.NO



«Verdifulle kunder ”

fortjener verdifull "For oss i Proaktiv er det &
radgivning.» megle boliger som 4 spille
sjakk. Vi overlater ingenting
til tilfeldighetene. Det
merker bade den som skal
selge bolig og den som skal
kjope.” Geir Inge Rangey Johannessen
Eiendomsmegler MNEF
Mobil: 906 47 394

Eiendomsmegler MNEF: Geir Inge E-post:

Rangey Johannessen

Beliggenhet

Velkommen til oss i kjernen av
Sarpsborg i hyggelige lokaler.
Med beliggenhet i bykjernen er
det alltid enkelt & komme innom
0ss.

Vistarklartil & taimot deg.
Velkommen inn for en hyggelig
prat!

Meglerhuset Borg AS
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
TIf.: 6912 60 60

E-post: borg@proaktiv.no

REFSAHLVEIEN 103

Proaktiv Sarpsborg

Med faglig kompetanse, lang erfaring, unik lokalkunnskap
og noye planlegging hjelper vi deg med & finne den rette
kjoperen som gir den riktige prisen for din bolig.

Proaktiv Sarpsborg har lang erfaring
innenfor salg av bolig, neering og prosjekt.
Alle som jobber pa kontoret arbeider for at
kunder skal fa en optimal pris pa sin
eiendom, i en handel som er trygg bade for
kjgper og selger.

Her finner du sveert erfarne og engasjerte
meglere, som har hatt gleden av & hjelpe
tusenvis av mennesker med & selge og
kjgpe bolig. Det er deres tilnserming til
meglerfaget, unike lokalkunnskap og haye
kompetanse som gjer at de lykkes sa godt.

Proaktiv Sarpsborg vet at salg aveiendom er
entillitssak, og derfor forteller de alltid hva de
skal gjere, og gjor det de har sagt at de skal
gjere. Ved & lage en plan og unnga at
tilfeldighetene far spillerom, s oppnar de
hayest mulig pris, og gjer prosessen trygg og
effektiv.

De startil enhver tid klare til 8 hjelpe deg,
enten du skal selge eller kjgpe eiendom.

Du er alltid velkommen innom for en hyggelig
boligprati Torggata 8, og de gleder oss til dta
degimot.

Geir Inge Ranggy Johannesen er
godkjent megler fra Finanstilsynet
og medlem av MNEF og har mange
ar bak seg i eiendomsbransjen og
har over 2 000 boligsalg i Sarpsborg
og omegn. Han har opparbeidet seg
sterk lokalkunnskap og har
bunnsolid kontroll pa
salgsprosessen. Dette har skapt
gode resultater for kundene hans.

Geir jobber for at du skal fa den
beste oppfelgingen og en optimal
pris for din bolig. | en salgsprosess
er han god pa a se lgsninger for
bade kjgper og selger. Han vet
hvordan han skal fremheve
kvaliteter ved en bolig som treffer
den riktige kjgpergruppen.

Samt a gi riktige rad til riktig tid for a
skape verdi pa kundens vegne.

geir.johannessen@proaktiv.no

AVDELING:

Proaktiv Sarpsborg
Telefon: 69 12 60 60
Meglerhuset Borg AS
Org. nummer: 994976192

EN NY HVERDAG

Den ultimate godfglelsen er nar Geir
oppnar et resultat som selger er
forngyde med - samtidig som kjgper
er begeistret over & ha kjgpt
dremmeboligen. A megle frem
avtaler som beriker livet til alle
involverte parter, er det som driver
Geir i jobben som megler.

Eiendomsmegler MNEF Geir Inge
Rangey Johannessen

PROAKTIV.NO



TORSNES

Med en ny bolig felger en ny beliggenhet. Du kjeper p4 mange
mater hva omradet rundt har & by pa. Butikker, turomrader, avstand
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor

du riktig - har du det bedre.

Beliggenhet

Fritidsbolig med flott beliggenhet i "vannkanten" ved
@degérdskilen i Torsnes. Det er umiddelbar neerhet til sjgen,
batplass og bademuligheter. Idyllisk beliggenhet i et veletablert
og populeert hytteomrade, omgitt av vakker natur og utallige
rekreasjonsmuligheter.

Eiendommen har flott sydestvend utsikt over @degardskilen,
helars-bilvei helt frem med god parkering ved hytta, og rett til
batplass i fellesbrygge rett nedenfor hytta.
En kort battur tar deg rett ut til den vakre Hvalerskjeergarden,
kjent for sine idylliske holmer og lune viker.

Eiendommen har neerhet til fine turmuligheter i skog og mark, og
omradet innbyr til aktiviteter som turgaing, sykling og opphold
utendars. Samtidig er det kort vei til ngdvendige servicetilbud i
neerliggende tettsteder og til Fredrikstad sentrum, som byr pa et

REFSAHLVEIEN 103

OFFENTLIG TRANSPORT

Nabolaget ditt!

Stedet du bor bliren
delavdeg

@ Fredrikstad stasjon 16 min &
Linje RE20, RX20 12 km
2 Refsahlveien 19 min 4
Linje 113,123 1.7 km
& Roppestad 4min &
Linje 113,123 1.9 km
DAGLIGVARE
Coop Prix Torsnes 5min &
PostNord 3.5km
Spar Gamle Fredrikstad 12 min &
PostNord 9.6 km
VARER/TJENESTER
Dstsiden Storsenter 16 min &
@ Vitusapotek Svanen - Fredrikstad 13 min &
SPORT
@ Torsnes skole 5min &
Aktivitetshall, ballspill 3.6 km
@ Torsnesidrettsplass 5min &
Ballspill, fotball 3.8km
LADEPUNKT FOR EL-BIL
& Circle Kstsiden 12 min &
&  Kongstenhallen 12 min &

«Verdifulle kunder fortjener
verdifull radgivning.»
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rikt tilbud av butikker, serveringssteder og kulturtiloud.

Det er forgvrig kort sjgvei til Fredrikstad sentrum, Edholmen,
Stremstad og Kostergyene.

Adkomst
Fra Fredrikstad sentrum kjgrer man gstover og falger skilt

PROAKTIV.NO



AVSTAND TIL SJ@
28 m

I AKTIVITETER

Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.

Passer det dine onsker og behov? Bevg badeplass 8 min &
J Fredrikstad ridesenter 10 min &

Vispen badeplass 12 min &

Kongstenbadet 12min &

Gamlebyen i Fredrikstad 13 min &

Kongsten Fort 13 min &

mot riksvei 22 i retning Sarpsborg. Etter & ha passert

broforbindelsen ut av sentrum, fglger man riksvei 22 videre et Isegran 13 min
kort stykke far man tar av i retning lokalvei mot Refsahl. Fal R )
Y ¢ ¢ Brandstorp Gard 15 min &

deretter skiltning og lokalvei frem til Refsahlveien.
Eiendommen liggeri Refsahlveien og er merket med
nummer 103.

Se kartfunksjonen i boligannonsen eller pa eiendommens
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved & trykke pé kartet fardu
enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra gnsket
startdestinasjon til den aktuelle boligen. Det vil bli skiltet med
Proaktivs visningsskilt under annonserte visninger.

AVSTAND TIL BYER

Fredrikstad 20 min &
Oslo 1121 min &

REFSAHLVEIEN 103 PROAKTIV.NO
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VELKOMMEN TIL
REFSAHLVEIEN 103

Vi starter utendars...

Parkering
Gode parkeringsmuligheter til flere biler pa egen tomt

Tomtestarrelse
1100 m?

Beskrivelse avtomt

Tomten er under fradeling/oppmaling og blir solgt som en eiet
tomt ved overdragelse til ny eier. Den nye tomtegrensen vil ga
ca. 12 meter fra sjgen og det nye tomtearealet er antatt til 4
veere ca. 1100 kvm.

Tomten fremstar som lett kupert og preget av naturlig
vegetasjon, med treer, busker og naturlige bergpartier som
bidrar til et skjermet og privat preg. Den naturlige utformingen
girgode muligheter for & etablere hyggelige uteplasseri
tilknytning til bebyggelsen, samtidig som tomtens karakter
ivaretar omradets opprinnelige uttrykk.

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

Tak er tekket med betongtakstein. Etter byggemate med
slgyfer, lekter og undertak Takrenner, beslag og nedlgp i
plastbelagt stal.

Isolert bindingsverk fra byggear. Utvendig kledd med stdende
trepanel. Overflatebehandlet.

Saltak takkonstruksjon av prefabrikkerte takstoler. Undertak av
bordtak / papp. Utlufting med luke i gavlvegg og ved raft.
Isolerglassitreramme. Overflatebehandlet. Kontrollerte
vinduer har god dpne- og lukkefunksjon.
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Det anmerkes at ikke alle vinduer er funksjonstestet.

Det opplyses at det er byttet 2 vinduer pa soverom i 2025.
Ytterderitre. Verandader i tre med isolerglass.

Fra soverom er det utgang til en balkong pa ca 5 kvm oppsatt i
trekonstruksjoner.

Fra stue er det utgang til en terrasse pé ca 32 kvm oppsatt i
trekonstruksjoner. Denne terrasse er fra 2025.

Det er ogsa en frittstdende terrasse pa ca 44 kvm. Oppsatt i
trekonstruksjoner.

Terrasser er av nyere og eldre dato.

Utvendig tretrapp.

Takstmannen har utarbeidet en tilstandsrapport med
gradering av eiendommens tilstand.

En tilstandsrapport beskriver boligens tilstand med synlige
skader/avvik eller tegn pa skader/avvik pa boligen. Rapporten
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen. | felt
hvor det er gitt Tilstandsgrad O er det ingen avvik. | felt hvor
det er gitt Tilstandsgrad 1 er det mindre avvik. Bygningsdeler
som tildeles Tilstandsgrad 2 angir mindre avvik som etter NS
3600 gir TG2 som ikke krever umiddelbare tiltak eller
vesentlige avvik som kan kreve tiltak. Bygningsdeler som
tildeles Tilstandsgrad 3, har store eller alvorlige avvik. Der det
erangitt Tilstandsgrad U er det ikke undersgkt eller
bygningsdelen erikke tilgjengelig for undersgkelse.

| falge tilstandsrapport er det registrert falgende avvik pa
tilstandsgrad:

TG 3:

- Krypkjeller: Krypkjeller er kun vurdert i tilgjengelige deler.
Krypkjeller regnes for & veere en risikokonstruksjon som er
utsatt for fukt- og réteskader i bunnsvill, trebjelkelaget og
andre tilstatende konstruksjoner, p& grunn av fuktighet fra
grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om
det ikke er avdekket tegn pa skader, betyrikke dette
ngdvendigvis at det ikke foreligger skader i elleriforbindelse
med krypkjelleren. Det er pavist synlig vann i krypkjeller eller
synlige tegn péd innsig av vann i krypkjeller. Krypkjelleren har
kondensutfordringer.

- Terrengforhold: Terrenget fallerinn mot bygningen og det er
maksimale forhold for vann inn mot muren.

- Bad generelt: Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal
bruk etter dagens krav.

- Vaskerom generelt: Vatrommet méa oppgraderes for & tale
normal bruk etter dagens krav.

TG IU:

- Andre vvs-installasjoner: Det star en avligpspumpe pa
eiendommen tilknyttet avigpsnettet.

- Utvendige vann- og avlgpsledninger: Utvendige vann- og
avlgpsledninger er nedgrav og av naturlige arsaker ikke
sjekket. Det er ikke opplyst om palegg, funksjonsfeil eller andre
mangler ved anlegget.

TG 2:

- Taktekking: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
passert pa taktekkingen. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa undertak.

- Nedlgp og beslag: Det er ikke tilfredsstillende bortledning av
vann fra taknedlgp ved grunnmur. Det mangler snafangere pa
hele eller deler av taket, men det var ikke krav om dette pa
byggemeldingstidspunktet. Mer enn halvparten av forventet
brukstid er passert pa renner/nedlap/beslag.

- Veggkonstruksjon: Panel er neerme bakke enkelte steder.
Museband er ikke konstatert alle steder.

- Takkonstruksjon/loft: Det er begrenset/darlig ventilering av
takkonstruksjonen. Noe misfarge i undertak.

-Vinduer: Noe kondensmerker pa enkelte vinduer. Noe
veerslitasje utvendig. Mer enn halvparten av forventet brukstid
er passert.

- Dgrer: Tilstand settes med tanke pa alder. Noe bruksslitasje.
- Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Noe
veerslitasje.

- Utvendige trapper: Tilstand med tanke pa alder. Noe
veerslitasje.

- Innvendige overflater: Noe bruksslitasje med stedvise
merker. Noe sprekker enkelte steder.

- Etasjeskille/gulv mot grunn: Det er malt haydeforskjell pa
mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis
med bakgrunn i standardens krav til godkjente méaleavvik. Noe
glippe i stubbloftsplate.

- Innvendige darer: Noe bruksslitasje. Tilstand settes med
tanke pa alder.

- Vannledninger: Det er ikke opplyst om pélegg, funksjonsfeil
ellerandre mangler ved anlegget.

- Avlgpsrar: Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis
med bakgrunniat merenn halvparten av forventet brukstid
for skjulte rgranlegg er passert. Det er nd ingen symptomer pa
funksjonssvekkelse, men veer oppmerksom pa at dette eren
risikokonstruksjon.

- Ventilasjon: Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller
flere rom i boligen.

- Varmtvannstank: Det er pavist at varmtvannstank er over 20
ar.

- Fuktsikring og drenering: Det mangler, eller pa grunn av alder
er det sannsynlig at det mangler, utvendig fuktsikring av
grunnmuren ved kjeller/underetasje.

- Grunnmur og fundamenter: Noe sprekker enkelte steder.

- Overflater og innredning kjokken: Tilstand settes med tanke
pa alder. Noe bruksslitasje med stedvise merker.

- Avtrekk kjgkken: Mer enn halvparten av forventet brukstid er
overskredet. Normal teknisk levetid for kjgkkenventilator er
10-20 ar.

For avrig er det kun mindre avwwik med TG1og TG O.

Helse, miljg og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke
utfert med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.
Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til
dagens krav.

Rekkverkshayder er under dagens forskriftskrav til rekkverki
utvendige trapper.

PROAKTIV.NO
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«ALT SOM ER VERDT A GJ@RE,
ERVERDTA GJZRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

12 REFSAHLVEIEN 103 PROAKTIV.NO 13
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VELKOMMEN
INN!

Vi har sett pa fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. N&
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom.

Innhold
Fritidsbolig péa ett plan som inneholder:

Entre, gang, stue, kjgkken, bad, bod, vaskerom og 4 soverom.
Det medfglger ogsa en utvendig bod.

Areal

Bruksareal:

1. etasje

BRA-i: 97 kvm
BRA-e: 20 kvm
Total BRA: 117 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig pa grunnlag av
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser pa rom er angitt ut fra
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke
malbare.

Standard

nsker du deg hytte ved vannet er dette en unik mulighet! Lys
og pen hytte med normal standard. En fantastisk beliggenhet
og umiddelbar neerhet til sjgen.

Vikommerinn i entre med mulighet for & henge av seg
yttertay.

Videre kommer vi til stuen og kjgkken.

I stuen er det god plass til spisestue og salong. Det er montert
vedovn istuen, som giren god og lun varme. | tillegg er det
varmepumpe (ny 2025).

REFSAHLVEIEN 103

Det er store vindusflater hvor man kan nyte utsikten mot sjgen,

og som gir rommet et godt naturlig lys inn.
Fra stue er det utgang til den store terrassen, hvor man kan
nyte lange sommerkvelder.

Kjokken harinnredning med lyse slette fronter og laminat
benkeplate. Godt med skapplass. Frittstdende hvitevarer og
kjgkkenvifte med avtrekk. Oppvaskmaskin medfglger salget.

Badet har fliser péd gulvet og er installert med dusjkabinett,
servant med innredning og toalett. Dusjkabinett var nytti
2025. I tillegg er det eget praktisk vaskerom som har egen
utgang.

Det er4 fine soverom, hvorav ett har utgang til terrassen.

2 soverom er slatt sammen til 1 soverom. Det er etablert 2
soverom i stue.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
eravvik fra disse

Det eren bod med inngang fra terrassen.

Hytten har heltre gulver, laminat og fliser pa gulv. P& vegger er
det panel og malt tegelstein.
Himling er med panel.

63 amp hovedsikring med underkurser. Skru- og
automatsikringer.
Varmtvannsbereder star pa vaskerom.

Oppvarming

Fritidsboligen varmes opp med varmepumpe (ny 2025) og
vedovn.

Varmekabel pa bad.

Info energiklasse

Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest.
Unntak gjelder blant annet for frittstdende bygninger med
bruksareal mindre enn 50 m?. Det er eier som plikter &
fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at
opplysningene er riktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest f&s ved henvendelse til
megler. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier
etter skriftlig anmodning fra kjgper ikke har lagt frem
energiattest far avtale om salg er inngatt, kan kjgper fa laget en
energiattest ved hjelp av ekspert for selgers regning, innen ett
ar etter at avtale om salg erinngatt.

PROAKTIV.NO
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KJGKKEN

Kjgkken harinnredning med lyse slette
fronteroglaminat benkeplate. Godt med
skapplass. Frittstdende hvitevarer og
kjokkenvifte med avtrekk.

I stuenerdet god plasstil spisestue og
salong. Determontertvedovnistuen, som
girengodoglunvarme.ltilleggerdet
varmepumpe.

Det erstorevindusflater hvor man kan nyte
utsikten mot sjgen, og som girrommet et
godt naturlig lysinn.

Frastue erdetutgangtilden store
terrassen, hvorman kan nyte lange
sommerkvelder.
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BAD

Badet har fliser pa gulvet og erinstallert
med dusjkabinett, servant med innredning
og toalett. Dusjkabinett varnytti2025.1
tillegg erdet eget praktisk vaskerom som
haregen utgang. Varmekablerigulvigulv.
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SOVEROM

Deter4fine soverom, hvorav ett har
utgangtil terrassen.

2 soverom erslatt sammen til 1soverom.
Det eretablert 2 soveromistue.

PROAKTIV.NO
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VASKEROM
VEROM

PLANTEGNINGER

ENTRE
GANG

VERANDA

MAL BEREGNES MED CUBICASA- TEKNOLOGI, DE ANSES A VERE MEGET PALITELIGE, MEN IKKE GARANTERTE.
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KJERNEINFORMASJON

OKONOMI

Formuesverdi primaer
286.076,- for2024

Info kommunale avgifter

De kommunale avgiftene inkluderervann-, avlgp-, renovasjon-
og feiing/tilsynsgebyr. Det kan forekomme variasjoner i
avgiftene som felge av forbruk og eventuelle endringer i
gebyrer og avgifter.

Kommunale avgifter
14.986,- for 2025

Eiendomsskatt
13.763,- for 2025

Info formuesverdi

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen beregner
boligverdier basert p& grunnkretser i stedet for kommuner, og
skal benyttes fra og med inntektsaret 2026.

Dette kan medfgre at markedsverdien settes hgyere eller
lavere enn tidligere og innebeerer at bade selger og megler
kan benytte tall som ikke n@dvendigvis er oppdaterte pa
tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret
og eventuelt gke ved endelig fastsettelse i skattearet.

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller

dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 00O, og deretter
70 % av den delen som overstiger dette belgpet.
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For sekundaerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet
eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter
I'tillegg til kommunale avgifter m& man paregne utgifter til
strom, forsikring og tv/internett.

Diverse

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det
eravvik fra disse.

2 soverom er slatt sammen til 1 soverom.

Det er etablert 2 soverom i stue.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av pipe, datert
24.11.2016.

Tinglyste heftelser og rettigheter

Falgende ertinglyst pa eiendommen:

- Dok. 401432, datert 13.05.1982 - Best. om adkomstrett.
- Dok. 411607, datert 12101990 - Erkleering/avtale.

- Dok. 403011, datert 29.031993 - Erkleering/avtale.

- Dok. 401593, datert 21.09.1944 - Festekontrakt.

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med unntak av
eventuelle erkleeringer, avtaler, servitutter og panteheftelser
som fremgar av salgsoppgaven og skal felge med
eiendommen ved salg. Kjgpers bankvil fa prioritet etter disse.

Regulerings- og arealplaner

Eiendommen liggeri omrade som omhandles av
reguleringsbestemmelser til reguleringsplan: Reg. endr. for
Roppestad, sméabathavn gnr. 696 bnr. 2 @degardskilen. Formal
Fritidsbebyggelse.

Vei/Vann/Avlgp

Eiendommen ble tilkoblet det kommunale vann og
avlgpsnettet i 2025. Godkjenning pa dette er datert
2310.2025.

Radonmaling

Det gjores oppmerksom pa at det ved utleie er krav til &
gjennomfare radonmaling, og at forsvarlige nivaer skal kunne
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert
leiligheter og hybleri tilknytning til egen bolig, séfremt det
betales husleie. | de tilfeller hvor det ikke er opplyst at selger
har kunnskap om eiendommens radonniva ma kjgpere som
gnsker d leie ut hele eller deler av eiendommen, saerskilt veere
oppmerksom pé at de overtar ansvaret for den usikkerheten
dette medfarer. Se http://www.nrpa.no for neermere
informasjon.

Offentligrettslig palegg

Det gjores oppmerksom pa at megler ikke harinnhentet
seerskilte opplysninger om det finnes pélegg fra
brann/feiervesen pa eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
5400 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

17 900,00 (Boligkjgperforsikring * (valgfritt))
135 000,00 (Dokumentavgift)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjate)

136 090,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring

)
153 990,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjgperforsikring ))

5536 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring ))
5553 990,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring ))

Vi gjer oppmerksom pa at ovennevnte totalsum er beregnet ut
fra kjigpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om
endring i gebyrer.

Betalingsbetingelser

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebaerer
dette at fullt oppgjer méa veere innbetalt pd meglers
klientkonto senest to virkedager far avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkar knyttet til innbetalingen, eksempelvis
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjgpers bank,
ma veere megler i hende i god tid for overtagelse kan finne
sted.

Kjgpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon
og/eller kjgpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjgpers
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Det forutsettes at skjgte tinglyses pa ny eier. Dersom kjgper
ikke gnsker hjiemmelsoverfgring av eiendommen til seg ma det
tas forbehold om dette i bud.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpalagt forsikring av
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjgpers laneinstitusjon krever
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, méa kjgper
selv eller dennes ldneinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

Lovanvendelse

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert pa de opplysningene selger har gitt
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre
tilgjengelige kilder. Det erviktig at kjgper setter seg grundig
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,
tilstandsrapport og selgers egenerkleering. Kjgper anses kjent
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og
slike forhold kan ikke paberopes som mangler. Dette gjelder
uavhengig av om kjgper har lest dokumentene. Alle
interessenter oppfordres til 8 underseke eiendommen naye,
gjerne sammen med fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som
velger a kjgpe usett kan ikke gjere gjeldende som mangel noe
han burde blitt kient med ved undersgkelsen. Dersom det er
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rédferer seg
med eiendomsmegler eller egne radgivere for det legges inn
bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt
for slitasje og skader kan ha oppstatt. Slik bruksslitasje ma
kjgper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje
og skader som ngdvendiggjer utbedring, erinnenfor hva
kigper ma forvente og vil ikke utgjere en mangel. Kjgper og
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom
partene, samt informasjonen som har veert tilgjengelig for
kigperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkér avhengig av
om kjgper er forbrukerkjgper eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.
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P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom
kjgper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan
ikke ta «<som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjgper.
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi
for selger. Selger stér fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere hayeste
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerkleering om
budgiver er forbruker eller neeringsdrivende/person som
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbrukerkjap - definisjon: Med forbrukerkjgp menes kjgp av
eiendom néar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en mangel dersom
den ikke erisamsvar med kravene som falger av avtalen, eller
det foreligger brudd pa bestemmelsene i avhendingsloven §§
3-2til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det
kigperen méa kunne forvente ut ifra alder, type og synlig
tilstand, kan det veere grunnlag for mangelskrav. Det samme
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan
ga utifra at det virket inn pa avtalen at opplysningen ikke ble
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa en
tydelig méte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig
areal, forutsatt at avviket er pa 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning ma
kigper selv dekke tap/kostnader opptil et belap pa kr. 10 000
(egenandel).

Ikke-forbruker (neeringsdrivende) - definisjon: Hvis kjgper er
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig
handler som ledd i naeringsvirksomhet, vil kjgpet ikke anses
som et forbrukerkjap.

Ikke-forbruker - avtalevilkar: Eiendommen har en mangel
dersom den ikke erisamsvar med kravene som fglgerav
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar
utover det konkret avtalte er da begrenset etter
avhendingsloven § 3-9, farste ledd andre setning.
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt
boligens arealsvikt utgjer en mangel vurderes etter
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjgpers
undersgkelsesplikt, herunder oppfordringen om & undersgke
eiendommen naye, gjelder ogsa for kjigpere som ikke anses
som forbrukere.

En forutsetning for salget er at skjgtet for eiendommen

tinglyses pa kjgper. Interessenter og kjgper ma godta at selger
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.
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Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sdkalt D-nummer til erstatning for norsk
personnummer. Rekvirering av D-nummer ma sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjatet for tinglysing.
Skjotet blir liggende i Kartverket inntil kigper har fatt D-
nummer av Skatteetaten. Nar Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjgtet bli tinglyst umiddelbart.
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av
skjate vil ofte medfare at oppgjer og utbetaling til selger blir
forsinket med noen uker. Kjgper ma i disse tilfellene enten ta
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller veere
forberedt pa a dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt
ansvarlig megler for informasjon far budgivning.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle

interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av
eiendommen, gjerne sammen med fagmann far bud inngis.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres
til & angi gnsket overtakelse i budskjema.

Skjate sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjeret.
Oppgjer forutsetter at det er gjennomfart overtagelse og at
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne
til oppgjersavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det
forutsettes at skjate tinglyses i kjgpers navn. Hvis interessenter
mot formodning ikke @nsker tinglysing av skjgte méa det tas
forbehold om dette i kjgpetilbudet.

Budgivning

Bud kan legges inn pé nettannonsen pa "gi bud" knappen eller
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning sé kan bud
legges inn trygt og enkelt med bank-1D. Megler kan ogsa
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes
0gsa i salgsoppgaven.

All budgivning mé foregé ved skriftlighet. Ta kontakt med
megler dersom det er behov for bistand for & inngi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 ferste virkedag etter siste annonserte
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist pa minimum
30 minutter.

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

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser pa el- eller
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjgper er absolutt.

Det betyr at dersom selger velger & akseptere budet, ma
kjgper meddeles aksept innen utlgpet av akseptfristen.
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli
solgt fer ditt bud fremkommer til megler.

Boligkjgperforsikring

Mange kjgpere har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring fra Séderberg & Partners.
Boligkjegperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem arene.
Les mer om Boligkjgperforsikring i vedlagte materiell eller pa
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og lgsgre

Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF's
normgivende liste over lgsare og tilbehar, se vedlagt liste til
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva
som skal falge med bolig og fritidsbolig ved salg. | de tilfeller
det medfglger hvitevareri handelen, overleveres disse uten
noen form for garanti utover leverandgrgaranti.

Eier
Mona Badstangen Magnussen
Lasse Nilsen

Tilbud pa lanefinansiering

Vi bistar mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi
haringen fast bankforbindelse da vi mener at vilkdrene i ulike
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe.
Vi kan sdledes ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer
enn gjerne med & finne den banken som tilbyr deg best vilkar.

Meglers vederlag
Det eravtalt en fast pris palydende kr. 120.000,- for
gjennomfaring av oppdraget.

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med
et salgsoppdrag. Vare samarbeidspartnere er: Sgderberg &
Partners AS - formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige -
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandar av
digitale oppgjarsskjemaer og overtakelsesprotokoller som
ogséa inneholder tilbud til forbruker om tilpassede stram-,
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og
Bomega AS - markedsplasser pa nett, Schibsted -
markedsfaring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjgper og selger
fariforbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvorilandet
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven

Vi gjer oppmerksom pa at vi lagrer personopplysninger p3,
interessenter, budgivere og kjgpere. Videre opplyser vi at
mulighetene for & slette sine personopplysninger er
begrenset, som falge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt
til 8 oppbevare kontrakter og dokumenteriminst 10 ar, iht.
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om var behandling
av personopplysningerivar personvernerkleering pa
https://proaktiv.no/personvernerklaering

Hvitvaskingsreglene

Det fglger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering
at meglerforetaket er forpliktet til & foreta kundetiltak av
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i
forbindelse med inngéelse av oppdraget, og for kjgper pa
tidspunkt for kontraktsinngdelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfgres, er meglerforetaket palagt & avsta fra
gjennomfering av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfgre uten at det
kan anfgres et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

PROAKTIV.NO



Tilstandsrapport

& Fritidsbolig

':E‘;" Refsahlveien 103, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
{(I7] FREDRIKSTAD kommune

FE gnr. 696, bnr. 2, fnr. 13

VEDLEGG

Sum areal alle bygg: BRA: 117 m? BRA-i: 97 m?

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-

-Edmund Burke

Befaringsdato: 31.01.2026 Rapportdato: 16.02.2026 Oppdragsnr.: 11411-2928 Referansenummer: UX8140

Autorisert foretak: Grydeland Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Sigurd Grydeland

N

Grydeland Eiendom as

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstar skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.
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Refsahlveien 103, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD Grydeland Eiendom AS ‘

Gnr 696 - Bnr 2 Gressvikveien 24 k I I
Norsk takst 3107 FREDRIKSTAD 1621 GRESSVIK  Norsk taket
Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt pa omtrent 1000 bedrifter. | boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjgrende ‘
element i den informasjonen som gjgres tilgjengelig for kjgper. Arlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster. k

Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert o H :
walte. v e Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

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

Hva er en tilstandsrapport?

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

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

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer

bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og . .
Hva vurderer en bygningssakkyndig?

bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i naeringspolitisk sasmmenheng, og har vaert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne Q [ Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
i boligomsetningen. og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig & bygge og regler som gjaldt da

boligen ble oppfgrt (sgknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Grydeland Eiendom

Takstforetak

- Hva inneholder tilstandsrapporten?

Den bygningssakkyndige undersgker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
| kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjgres ikke naermere undersgkelser slik som apning av vegger
¢ - eller andre bygningsdeler. | vegg mot vatrom og rom under terreng kan det borres et hull for a gjgre
enkle undersgkelser slik som fuktsgk.

Nar du kjgper en brukt bolig Vurdering mot byggeregler

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

boligen ble bygget pa kan vaere annerledes enn i dag. Bygninger bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
og veer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere avhendingslova.

omganger, eller det oppfgres tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig a merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne fa avvik og/eller
TG2 eller TG3 uten at det ngdvendigvis er krav om at avviket utbedres.
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall pa bad og vaskerom, forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

Rapportansvarlig

« vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere ¢
o - - tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre e utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
'._'jw‘ QFWM" bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen ¢ bygningens
. 4 ’ planlgsning e bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer e utendgrs svgmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur e bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som dpenbart kan pavirke helse, miljg og sikkerhet)
Sigurd Grydeland fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en seerlig
tilknytning til boligen).

sigurd@grydelandeiendom.no

92221119

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter andsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingenigrer som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktgrer er eksemplarfremstilling av malen og

‘ standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt nar det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
I o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hijem-iVerdi).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medfg@re erstatnings- og straffeansvar.

Norsk takst
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Dette trenger du a vite om tilstandsrapporten

Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader

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

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

‘.TG °. TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

Bygningsdelen skal veere tilnaermet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal vaere lagt frem dokumentasjon pa
faglig god utfgrelse. Det er ingen merknader til delen.

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

GTG 3 TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn pa forhold som man ma regne med trenger utbedring straks
eller innen kort tid. Det er pavist funksjonssvikt eller ssmmenbrudd.

°TG U IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag
basert pa observerte forhold som feil, skader eller
uregelmessigheter, samt foreslatte tiltak. Disse anslagene er
veiledende, angis i fem intervaller, er basert pa generelle
erfaringstall, og ma ikke forveksles med konkrete pristilbud fra
handverkere eller entreprengrer. Faktiske kostnader kan variere
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og
markedsforhold. For a fa en ngyaktig vurdering av
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersgkelser og
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag
gis for TG3, der dette er mulig.
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Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Beskrivelse av eiendommen

Fritidsbolig pa 1.etg beliggende i Refsahlveien 103 . Generelt
oppfe@rt i gode a kjente konstruksjoner med den byggemate som
var vanlig ved oppf@ringspunktet. Dagens krav til isolering og
tetthet er strengere enn da bygget ble oppfert.

Avvik som er pavist skyldes i hovedsak normal elde og
bruksslitasje. Fritidsboligen har blitt noen ar og det ma paregnes
vedlikehold og oppgraderinger.

Fritidsboligen varmes opp med varmepumpe og vedovn.
Varmekabel pa bad.

Det er innlagt fiber i 2025.
Tilstandsgrad er hovedsakelig TG 2.

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

Fritidsbolig - Byggear: 1963

UTVENDIG G4 til side

Tak er tekket med betongtakstein. Etter byggemate med slgyfer,
lekter og undertak

Takrenner, beslag og nedlgp i plastbelagt stal.

Isolert bindingsverk fra byggear. Utvendig kledd med staende
trepanel. Overflatebehandlet.

Saltak takkonstruksjon av prefabrikerte takstoler. Undertak av
bordtak / papp. Utlufting med luke i gavelvegg og ved raft.
Isolerglass i treramme. Overflatebehandlet. Kontrollerte vinduer har
god apne- og lukkefunksjon. Det anmerkes at ikke alle vinduer er
funksjonstestet.

Det opplyses at det er byttet 2 vinduer pa soverom i 2025.
Ytterdgr i tre. Verandadgr i tre med isolerglass.

Fra soverom er det utgang til en balkong pa ca 5m2 oppsatt i
trekonstruksjoner.

Fra stue er det utgang til en terrasse pa ca 32m2 oppsatt i
trekonstruksjoner. Denne terrasse er fra 2025.

Det er ogsa en frittstaende tarrasse pa ca 44m2. Oppsatt i
trekonstruksjoner.

Terrasser er av nyere og eldre dato.
Utvendig tretrapp.

INNVENDIG G4 til side

Boligens p-rom heltre gulver, laminat og fliser pa gulv.

Vegger er med panel og malt tegelstein.

Himling er med panel.

Det er tatt malinger i stue og soverom. Boligen har etasjeskille i tre.
Boligen har mursteinspipe og vedovn.

Det ble montert nytt stalrgr og montert vedovn i 2014 iflg. eier.
Det er krypkjeller under store deler av boligne. Noe fuktinnsig langs
fiell i krypkjeller. Utlufting ved ventiler.

Innvendige fyllingsdgrer.

VATROM G4 il side

Bad

Oppdragsnr.: 11411-2928
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1621 GRESSVIK Norsk takst

Det er tatt hull i vegg fra soverom.

Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode.

Protimeter fuktindikator kan ikke male fuktprosent under 6,8%.
Malinger her er under dette og fuktmaling har gode lave verdier.

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

Vaskerom
Bad har fatt nytt dusjkabinett i 2025.
Det er tatt hull i vegg fra gang.

Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode.

Protimeter fuktindikator kan ikke male fuktprosent under 6,8%.
Malinger her er under dette og fuktmaling har gode lave verdier.

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

KIOKKEN G til side

Kjskkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med
nedfelt vaskekum med et handsgrep blandebatteri. Belysning over
benkeplaten. Frittstdende hvitevarer.

Kjgkkenventilator med avtrekk.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Synlige r@ropplegg bestdende av kobber og rustfritt. plast
Avlgpsrgr i plast. Pa generell basis anbefales kontroll ved hjelp av
fagfolk. TG eri all hovedsak satt ut fra alder og pa bakgrunn av at
utvendig ledningsnett ( stikkledninger) og innvendig ledningsnett

( bunnledninger) er svaert sammensatt. Noen elementer har
begrenset levetid og TG er gitt ut fra generell vurdering. Takstmann
er ikke VVS fagmann og kontrollen er meget begrenset. Kontakt
kommune eller rgrlegger for naermere info / kontroll av anlegget,
eventuelt inspeksjon av rgr kamera.

Fritidsboligen har naturlig ventilering. Ventiler i vindu og vegg.

Det star en avlgpspumpe pa eiendommen tilknyttet avigpsnettet.
Boligen har en varmepumpe.

Vvb i kasse pa vaskerom.

63 amp hovedsikring med underkurser. Skru- og automatsikringer.

TOMTEFORHOLD Ga til side

Bygningen star pa faste masser / fjell. Opplysninger om grunn er
antagelser. Det presiseres at det ikke er foretatt noen geoteknisk
undersgkelse. Det er derfor sveert begrensede muligheter for
kontroll av byggegrunn og stabilitet i masser.
Drenering fra byggear. Hytte star pa fjell og har naturlig drenering.
Eier opplyser at det er gjort endreinger pa drenering bak
eiendommen. Noe masser tatt bort og det er lagt pa grus med
dreneringsregr.

PROAKTIV.NO
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Beskrivelse av eiendommen

Grunnmur av betong og lettklinker blokker.

Noe terrengfall mot bygningen pa bakside.

Utvendige vann- og avlgpsledninger er nedgrav og av naturlige
arsaker ikke sjekket. Det er ikke opplyst om palegg, funksjonsfeil
eller andre mangler ved anlegget.

Pa generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG er i all
hovedsak satt ut fra alder og pa bakgrunn av at utvendig
ledningsnett ( stikkledninger) og innvendig ledningsnett

( bunnledninger) er sveert sammensatt. Noen elementer har
begrenset levetid og TG er gitt ut fra generell vurdering. Kontakt
kommune eller rgrlegger for naermere info / kontroll av anlegget,
eventuelt inspeksjon av rgr kamera.

Eiendommen ble tilkoblet det kommunale vann og avigpsnettet i
2025. Godkjenning pa dette er datert 23.10.2025.

Arealer Ga til side
Forutsetninger og vedlegg Gé til side
Lovlighet Gé til side
Fritidsbolig

* Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men
det er avvik fra disse.

2 soverom er slattsammen til 1 sovrom.
Det er etablert 2 soverom i stue.

REFSAHLVEIEN 103
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Sammendrag av boligens tilstand

Fordeling av tilstandsgrader

TGO: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

. TG3: Store eller alvorlige avvik

. TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersgkt

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

Anslag pa utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 — 100 000
Tiltak mellom kr 100 000 — 200 000
Tiltak mellom kr 200 000 — 500 000

0909

Tiltak over kr 500 000

Hva er anslag pa utbedringskostnad? Se side 4.

Oppdragsnr.: 11411-2928

20

15

10

Antall

1.5

0.5

Antall

Befaringsdato:

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det er viktig og forstd at denne fritidsboligen, veien , er en
brukt fritidsbolig. Brukte fritidsboliger vil ha feil eller mangler
en ny fritidsbolig ikke har. Disse kommer ikke alltid til synet fgr
fritidsboligen er tatt i bruk. Denne fritidsboligen har blitt noen
ar og det ma regnes med vedlikehold og oppgraderinger av
bygningsdeler jmf tilstandsgrad i denne rapport. En eiendom
kan objektivt sett vaere i darligere stand enn det kjgper har
grunn til 3 regne med uten at selger eller takstmann er &
bebreide. Det er ikke opplyst om nedgravde tanker pa
eiendommen. Det er ikke opplyst om skadedyr pa
eiendommen.Undertegnede takstmann prgver a ha et klart og
tydelig sprak. Er det formuleringer eller sprak i denne rapport
som oppfattes uklart, bes jeg kontaktes for mere infomarsjon.

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

Fritidsbolig

((3IF) STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

© innvendig > Krypkjeller Ga til side
0 Tomteforhold > Terrengforhold Ga til side
0 Vatrom > 1.Etasje > Bad > Generell Ga til side
0 Vatrom > 1.Etasje > Vaskerom > Generell Ga til side

(3D KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

o Tekniske installasjoner > Andre VVS-installasjoner ~ Gatilside

0 Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Satilside

1770 AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@) Utvendig > Taktekking Ga til side
€  Utvendig > Nedlgp og beslag Ga til side
@) Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
4} Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
@) Utvendig > Vinduer Ga til side
€ Utvendig > Dgrer G4 til side
o Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under Ga til side
balkonger

PROAKTIV.NO
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Sammendrag av boligens tilstand

&) Utvendig > Utvendige trapper Ga til side
@) Innvendig > Overflater Ga til side
4} Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Ga til side
‘O Innvendig > Innvendige dgrer Ga til side
4} Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
@) Tekniske installasjoner > Avigpsrgr Ga til side
4} Tekniske installasjoner > Ventilasjon Ga til side
4} Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Ga til side
4} Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
4} Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
0 !(j¢kken.> 1.Etasje > Kjskken > Overflater og Ga til side
innredning
&) Kjokken > 1.Etasje > Kjpkken > Avtrekk Ga til side

HELSE, MILI@ OG SIKKERHET
Forhold som apenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  Ga til side

kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller
ikke utfgrt med radonsperre.

Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i
forhold til dagens krav.

Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til
rekkverk i utvendige trapper.
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar
1963 Iflg eier.
Anvendelse

Fritidsbolig

Standard

Fritidsboligen har en normal standard.

Vedlikehold
Leiligheten er normalt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

1982 Tilbygg Bod med utvendig adkomst.
1994 Tilbygg Hytte pabygd.
UTVENDIG

{159 Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Tak er tekket med betongtakstein. Etter byggemate med slgyfer, lekter
og undertak

Vurdering av avvik:
* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa taktekkingen.
e Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa undertak.

Konsekvens/tiltak

¢ Tidspunkt for utskiftning av undertak naarmer seg.

o Nar taktekking og undertak begynner a bli gamle, gker risikoen for
lekkasjer, noe som kan fgre til omfattende og kostbare reparasjoner av
underliggende konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak pa
konstruksjonene f@r dette oppstar.

o Tidspunkt for utskiftning av taktekking naermer seg.

31.01.2026 Side: 8 av 21 Oppdragsnr.: 11411-2928
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En konsekvens av et gammelt tak med takstein er at gamle takstein kan
vaere sprukne, porgse eller ha mistet overflatebehadlingen. Regnvann
eller smaltevann kan trenge gjennom takstein eller mellom steinen og
fore til redusert levetid pa undertak. Eldre tak har ofte darlige lufting,
noe som kan fgre til kondens / fuktskader. Et gammelt tak krever jevnlig
reprasjon og inspeksjon. Normal levetid for betong takstein er vanligvis
40-60 ar. Tak anbefales lagt om.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

@G> Nedlgp og beslag

Takrenner, beslag og nedlgp i plastbelagt stal.

Vurdering av avvik:

e Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedlgp ved
grunnmur.

* Det mangler sngfangere pa hele eller deler av taket, men det var ikke
krav om dette pa byggemeldingstidspunktet.

* Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
renner/nedlgp/beslag.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
beslag/renner/nedlgp skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er
ngdvendig er vanskelig a si noe om.

Det anbefales montering av sngfangere. Resultat av og ikke ha
sngfangere er at sng kan rase ned fra tak.

) Veggkonstruksjon

Isolert bindingsverk fra byggear. Utvendig kledd med stdende trepanel.
Overflatebehandlet.

Vurdering av avvik:
e Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
e Det er avvik:

Panel er nzerme bakke enkelte steder. Museband er ikke konstatert alle
steder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

En konsekvens av dette er at det kan forekemme fglgeskader.

@1c2 Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Saltak takkonstruksjon av prefabrikerte takstoler. Undertak av bordtak /
papp. Utlufting med luke i gavelvegg og ved raft.

Vurdering av avvik:
» Det er begrenset/darlig ventilering av takkonstruksjonen.

Noe missfarge i undertak.

Konsekvens/tiltak
* Lufting/ventilering bgr forbedres.

En konsekvens av at det er darlig lufting pa loft er at det kan oppsta
folgskader.

{59 Vinduer
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Tilstandsrapport

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

Det opplyses at det er byttet 2 vinduer pa soverom i 2025.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Noe kondensmerker pa enkelte vinduer. Noe veerslitasje utvendig. Mer
en halvparten av forvented brukstid er pasert. Normal teknisk levetid:
For trevinduer under gode forhold med jevnlig vedlikehold: ca. 30-50 ar
kan veere et realistisk intervall for utskifting.

Under mer krevende forhold eller med mindre vedlikehold kan levetiden
veere lavere, kanskje i omradet 20-30 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Gamle vinduer kan slippe ut litt mer varme enn moderne vinduer, noe
som kan gjgre at du ma fyre litt mer om vinteren. Dette kan ogsa gi litt
trekk, men med gode tetningslister kan det hjelpes.

Noen ganger kan det oppsta kondens pa innsiden av vinduene, spesielt
pa kalde dager. Det er som regel lett a tgrke bort, men det kan vaere et
tegn pa at vinduene kunne trengt litt ekstra kjeerlighet. Tiltak pa eldre
vinduer kan ikke utelukkes.

Ytterdgr i tre. Verandadgr i tre med isolerglass.

Vurdering av avvik:
® Det er avvik:

Tildstand settes med tanke pa alder. Noe bruksslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Darlig tetting rundt dgrene kan fgre til trekk og varmetap, noe som gker
oppvarmingskostnadene.

Hvis dgrene fortsatt er solide, kan enkle oppgraderinger som maling,
nye handtak eller tetningslister forbedre dem. Hvis de derimot har store
funksjonelle problemer, kan det vaere lurt & bytte dem ut.

=3 Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra soverom er det utgang til en balkong pa ca 5m2 oppsatt i
trekonstruksjoner.

Fra stue er det utgang til en terrasse pa ca 32m2 oppsatt i
trekonstruksjoner. Denne terrasse er fra 2025.

Det er ogsa en frittstdende tarrasse pa ca 44m2. Oppsatt i
trekonstruksjoner.

Terrasser er av nyere og eldre dato.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Noe veerslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tildstand.
REFSAHLVEIEN 103
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Utvendige trapper

Utvendig tretrapp.

Vurdering av avvik:
¢ Det er avvik:

Tildstand med tanke pa alder. Noe veerslitasje.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Overvak tildstand.

INNVENDIG

Overflater

Boligens p-rom heltre gulver, laminat og fliser pa gulv.
Vegger er med panel og malt tegelstein.
Himling er med panel.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Noe bruksslitasje med stedvise merker. Noe sprekker enkelte steder.
Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Overflater som er slitte, kan miste sin opprinnelige funksjon, som grep,
beskyttelse eller jevnhet.
Slitte overflater kan gi et utdatert eller upleiet inntrykk.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Det er tatt malinger i stue og soverom. Boligen har etasjeskille i tre.

Vurdering av avvik:

¢ Det er malt hgydeforskjell pd mellom 15-30 mm gjennom hele
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til
godkjente maleavvik.

Noe glippe i stubbloftsplate.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe og vedovn.
Det ble montert nytt stalrgr og montert vedovn i 2014 iflg. eier.

Krypkjeller

Det er krypkjeller under store deler av boligne. Noe fuktinnsig langs fjell
i krypkjeller. Utlufting ved ventiler.

Vurdering av avvik:

e Det er pavist synlig vann i krypkjeller eller synlige tegn pa innsig av
vann i krypkjeller.

* Krypkjelleren har kondensutfordringer.

Konsekvens/tiltak
* Andre tiltak:
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Det er begrenset tilkomst for a vurdere konstruksjonen i hele
krypkjelleren da hgyden er svaert lav og med vanskelig adkomst.
Fuktigheten kan tidvis vaere hgy i slike rom / kjellere pa grunn av
fuktighet fra grunnen, innsig av vann eller kondensering.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Innvendige dgrer

Innvendige fyllingsdgrer.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Noe bruksslitasje. Tilstand settes med tanke pa alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tiltak kan ikke utelukkes.

VATROM
1.ETASIJE > BAD

U AEED Generell

Vurdering av avvik:
* Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.
Det er ikke behov for & gjennomfgre en detaljert tilstandsanalyse, etter
standarens krav settes tilstand i hht NS 3600 automatisk til TG 3. Selv om
rommet skulle fungere tilfredstillende til dagen bruk.

Konsekvens/tiltak

* Manglende oppgradering av vatrommet medfgrer hgy risiko for at
konstruksjonene ikke vil tale vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Selv om
det er dusjkabinett, er det fortsatt en betydelig risiko for at vatrommets
konstruksjoner ikke taler lekkasjer. Dette kan fgre til fuktskader pa
tilstgtende konstruksjoner.

Det anbefales at vatrommet oppgraderes til TEK 17 standard. Da er det
viktig at alle forhold som tettesjikt, vatsone, sluk m.m. dokumenteres.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000
1.ETASJE > BAD

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det er tatt hull i vegg fra soverom.

Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode.

Protimeter fuktindikator kan ikke male fuktprosent under 6,8%.
Malinger her er under dette og fuktmaling har gode lave verdier.

Treverk skal ha fuktinnhold lavere enn 15 vektprosent. | treverk med
fuktighet over 17 vektprosent gker faren for rate og muggsoppvekst
dramatisk. Hvis fuktinnholdet ligger over 20 vektprosent, er allerede
muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for treverk er 28 vektprosent
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1.ETASJE > VASKEROM
(3RS Generell

Bad har fatt nytt dusjkabinett i 2025.

Vurdering av avvik:
e Vatrommet ma oppgraderes for a tale normal bruk etter dagens krav.

Konsekvens/tiltak

¢ Vatrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For & sikre en
Igsning som oppfyller gjeldende krav, bgr tettesjikt, sluk og rgropplegg
oppgraderes og dokumenteres.

Det anbefales at vatrommet oppgraderes til TEK 17 standard. Da er det
viktig at alle forhold som tettesjikt, vatsone, sluk m.m. dokumenteres.

Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
1.ETASJE > VASKEROM

Tilliggende konstruksjoner vatrom
Det er tatt hull i vegg fra gang.

Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode.

Protimeter fuktindikator kan ikke male fuktprosent under 6,8%.
Malinger her er under dette og fuktmaling har gode lave verdier.

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

KJOKKEN
1.ETASJE > KJOKKEN
9 PROAKTIV.NO 43
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%‘ Overflater og innredning

Kjgkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med nedfelt

vaskekum med et handsgrep blandebatteri. Belysning over benkeplaten.

Frittstdende hvitevarer.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Tildstand settes med tanke pa alder. Noe bruksslitasje med stedvise
merker.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

Et gammelt og brukt kjgkken kan ha flere konsekvenser, avhengig av
tilstanden og hvordan det pavirker funksjonaliteten, utseendet og
standard.

Skuffer, skap, hengsler og mekanismer kan veere slitt, noe som kan fgre
til darlig funksjon eller at de ikke lukker/apner seg som de skal.
Kjgkkenbenker, skap og overflater kan ha skader som sprekker, fliser
eller misfarging. Gamle overflater kan vaere vanskeligere a rengjgre, og
sprekkdannelser kan samle smuss, matrester og bakterier.

Hvor alvorlige konsekvensene er avhenger av kjgkkenets alder, kvalitet
og hvor godt det er vedlikeholdt.

1.ETASJE > KIGKKEN

m‘ Avtrekk

Kjpkkenventilator med avtrekk.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Mer enn halvparten av forventet brukstid er overskredet. Normal
teknisk levetid for kjpkkenventilator er 10-20 ar.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

En gammel kjgkkenventilator kan ha flere konsekvenser, bade nar det
gjelder funksjon, helse og sikkerhet:

En gammel ventilator kan ha redusert sugeevne, noe som gjgr at
matlukt, damp og fettpartikler ikke fiernes effektivt. Dette kan fgre til
darlig luftkvalitet i boligen.Eldre ventilatorer kan veere mer stgyende,
noe som kan veaere forstyrrende og mindre behagelig under matlaging.

En gammel kjpkkenventilator kan pavirke bade funksjonaliteten og

sikkerheten i kjpkkenet, og det kan vaere verdt a vurdere oppgradering
dersom den ikke lenger fungerer optimalt.

TEKNISKE INSTALLASJONER

W‘ Vannledninger

Synlige rgropplegg bestaende av kobber og rustfritt. plast

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

REFSAHLVEIEN 103
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Det er ikke opplyst om palegg, funksjonsfeil eller andre mangler ved
anlegget.

Pa generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG eri all
hovedsak satt ut fra alder og pa bakgrunn av at utvendig ledningsnett

( stikkledninger) og innvendig ledningsnett ( bunnledninger) er sveert
sammensatt. Noen elementer har begrenset levetid og TG er gitt ut fra
generell vurdering. Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er
meget begrenset. Kontakt kommune eller rgrlegger for naermere info /
kontroll av anlegget og inspeksjon med rgr kamera.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Historikk pa anlegget er ukjent. Det foreligger ikke dokumentasjon pa
anlegget eller utfgrt arbied. Anbefaler kontroll/gjennomgang fra
autorisert rgrlegger, samt utbedringer ihht. avvik som avdekkes. Gamle
rgrledninger kan over tid gi gkt risiko for lekkasjer, redusert vannkvalitet
og behov for reparasjon eller utskifting.

W‘ Avlgpsrgr

Avlgpsrgr i plast. Pa generell basis anbefales kontroll ved hjelp av
fagfolk. TG er i all hovedsak satt ut fra alder og pa bakgrunn av at
utvendig ledningsnett ( stikkledninger) og innvendig ledningsnett

( bunnledninger) er svaert sammensatt. Noen elementer har begrenset
levetid og TG er gitt ut fra generell vurdering. Takstmann er ikke VVS
fagmann og kontrollen er meget begrenset. Kontakt kommune eller
rerlegger for naermere info / kontroll av anlegget, eventuelt inspeksjon
av rgr kamera.

Vurdering av avvik:

* Vurdering er basert pa alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at
mer enn halvparten av forventet brukstid for skjulte rgranlegg er
passert. Det er na ingen symptomer pa funksjonssvekkelse, men veer
oppmerksom pa at dette er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/tiltak

» Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad 0 eller 1 ma
rgranlegget skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om. Ved renovering, pase at rgranlegget
dokumenteres av fagperson.

m‘ Ventilasjon

Fritidsboligen har naturlig ventilering. Ventiler i vindu og vegg.

Vurdering av avvik:
* Det er pavist mangelfull ventilasjon pa ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Luftbehandlingen bgr forbedres for & sikre tilstrekkelig ventilasjon i alle
rom i henhold til bruksbelastning. Mangelfull ventilasjon kan fgre til
darlig inneklima, gkt fuktbelastning og risiko for mugg- og fuktskader.

@ Andre VVS-installasjoner

Det star en avlgpspumpe pa eiendommen tilknyttet avigpsnettet.
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Varmesentral

Boligen har en varmepumpe.

Arstall: 2025 Kilde: Eier

m‘ Varmtvannstank

Vvb i kasse pa vaskerom.

Vurdering av avvik:
» Det er pavist at varmtvannstank er over 20 ar

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

Elektrisk anlegg

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

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

63 amp hovedsikring med underkurser. Skru- og automatsikringer.

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

Nei

Spgrsmal til eier

2. Eralle elektriske arbeider/anlegg i boligen utfgrt av en registrert
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

3. Erdet elektriske anlegget utfgrt eller er det foretatt tilleggsarbeider
pa det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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

Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene Igses ut?

Nei

6. Har det veert brann, branntillgp eller varmgang (for eksempel
termiske skader pa deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens
elektriske anlegg?

Nei

Oppdragsnr.: 11411-2928
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Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har veert termiske skader (tegn pa varmgang) pa
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk
samtidig tilstanden pa elektrisk tilkobling av
varmtvannsbereder, jamfgr eget punkt under varmtvannstank
Ja

8. Erder synlig defekter pa kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Erdet tegn pa at kabelinnfgringer og hull i inntak og sikringsskap
ikke er tette, sa langt dette er mulig a sjekke uten a fjerne
kapslinger?

Nei

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder,

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bgr det elektriske anlegget
ha en utvidet el-kontroll?
Ja Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmal og
undersgkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med
en kontroll utfgrt av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til & foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som
forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersgkelse ikke vil avdekke. Vaer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa
en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet. Pa
grunnlag av alder og tildstand anbefales det en el-sjekk av denne
boligen ved salg.

Generell kommentar

Det er stikkontakter med og uten jord i eiendommen.

PROAKTIV.NO
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen star pa faste masser / fjell. Opplysninger om grunn er
antagelser. Det presiseres at det ikke er foretatt noen geoteknisk
undersgkelse. Det er derfor svaert begrensede muligheter for kontroll av
byggegrunn og stabilitet i masser.

{150 Fuktsikring og drenering

Drenering fra byggear. Hytte star pa fjell og har naturlig drenering.
Eier opplyser at det er gjort endreinger pa drenering bak eiendommen.
Noe masser tatt bort og det er lagt pa grus med dreneringsrgr.

Vurdering av avvik:
¢ Det mangler, eller pa grunn av alder er det sannsynlig at det mangler,
utvendig fuktsikring av grunnmuren ved kjeller/underetasje.

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
dreneringen skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig a si noe om. Bruken av underetg/kjeller vil og vaere
avgjgrende.

o v B

e
12, L3
St

L 29 Grunnmur og fundamenter

Grunnmur av betong og lettklinker blokker.

Vurdering av avvik:
e Det er avvik:

Noe sprekker enkelte steder.

Konsekvens/tiltak
REFSAHLVEIEN 103
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o Tiltak:

Overvak tildstand over tid og iverksett tiltak etter avvik.

Terrengforhold

Noe terrengfall mot bygningen pa bakside.

Vurdering av avvik:
¢ Terrenget faller inn mot bygningen og det er maksimale forhold for
vann inn mot muren.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Vannskelig med andre Igsninger. Overvak tilstand. Estimat er ikke satt da
tiltak ikke er vurdert.

Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

@ Utvendige vann- og avilgpsledninger

Utvendige vann- og avlgpsledninger er nedgrav og av naturlige arsaker
ikke sjekket. Det er ikke opplyst om palegg, funksjonsfeil eller andre
mangler ved anlegget.

Pa generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG eri all
hovedsak satt ut fra alder og pa bakgrunn av at utvendig ledningsnett

( stikkledninger) og innvendig ledningsnett ( bunnledninger) er sveert
sammensatt. Noen elementer har begrenset levetid og TG er gitt ut fra
generell vurdering. Kontakt kommune eller rgrlegger for naermere info /
kontroll av anlegget, eventuelt inspeksjon av rgr kamera.

Eiendommen ble tilkoblet det kommunale vann og avilgpsnettet i 2025.
Godkjenning pa dette er datert 23.10.2025.

FORHOLD SOM APENBART KAN MEDF@RE FARE FOR
HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen
som dpenbart kan pdvirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfares ikke undersgkelser med sikte pa é
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever
spesialundersgkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift pa
befaringstidpunktet.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

¢ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det
elektriske anlegget.

» Det er ikke foretatt radonmalinger, og bygget er heller ikke utfgrt med
radonsperre.

* Det er ikke montert rekkverk pa utvendige trapper.

» Rekkverket pa balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.
¢ Rekkverkshgyder er under dagens forskriftskrav til rekkverk i utvendige
trapper.

Konsekvens/tiltak

¢ Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for a kontrollere det
elektriske anlegget.

» Rekkverk for utvendige trapper ma monteres for a lukke avviket.
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¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyde opp til dagens
forskriftskrav.

» Rekkverkshgyde pa balkong eller terrasse ma endres for a tilfredsstille
krav pa byggemeldingstidspunktet.

¢ Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshgyder pa utvendige
trapper opp til dagens krav.

* Rekkverket pa utvendige trapper er sapass lavt at det pa grunn av
sikkerhetsmessige forhold anbefales gkning av hgyde.
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

48

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

Hva er maleverdig areal?

Arealet i rommet ma ha minst 1,90 m fri hgyde over gulvet og minst

bredde pa 0,60 m. Et loft med skratak vil for eksempel bare fa registrert

malbart areal der hgyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet ma
ha dgr eller luke, og gangbart gulv.

Hva er bruksareal?
BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b

Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

™
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Arealer

Fritidsbolig
Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Inngla?sBe:Ali:I)kong sumMm USRS ?i;Aa)lkongareal
1.Etasje 97 20 117 81
SsumMm 97 20 81
SUM BRA 117
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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan vaere komplisert eller umulig @ male opp ng@yaktig fordi det er vanskelig a
fastsla tykkelsen pa innervegger, skjevheter i og utforming av
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, dpne rom
over flere etasjer og sa videre.

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling

Den bygningssakkyndige ser pa byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til a vaere delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift pa befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.

Reglene om bruksendring og brannceller kan vaere kompliserte. Sgk videre faglige
rad om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare pa alle spgrsmal, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder. Vil du vite mer?

REFSAHLVEIEN 103
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Om brannceller

En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre
bygninger eller andre deler av bygningen i Igpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring

Bruksendring er a endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen.

Dette kan kreve sgknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til takhgyde, romstgrrelse,rgmningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak
for kravene, men kan ikke regne med a fa unntak for krav som gar pa
helse og sikkerhet, for eksempel krav til remningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er sgkt bruksendret,
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32
forfglge overtredelser. Kommunen kan palegge deg a avslutte den
ulovlige bruken, eventuelt a rette eller tilbakefgre rommet til godkjent
bruk.

31.01.2026 Side: 16 av 21

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasj .
asje (BRA-i)
Entré, gang, soverom, soverom 2, stue,
1.Etasje kjpkken, soverom 3, soverom 4, bad, Bod
vaskerom
Lovlighet
Byggetegninger

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar: 2 soverom er slattsammen til 1 sovrom.
Det er etablert 2 soverom i stue.

Nyere handverkstjenester

Er det ifglge eier utfgrt handverkstjenester pa boligen siste 5 ar?
Kommentar:

Oppdragsnr.: 11411-2928

Eksternt bruksareal
(BRA-€)

Befaringsdato: 31.01.2026

Innglasset balkong
(BRA-b)

Ja DNei
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https://www.dibk.no/bygge-eller-endre/bruksendring-i-eldre-boliger/

Refsahlveien 103, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD Grydeland Eiendom AS ‘ Refsahlveien 103, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD Grydeland Eiendom AS ‘
Gnr 696 - Bnr 2 Gressvikveien 24 k I I Gnr 696 - Bnr 2 Gressvikveien 24 k I I
3107 FREDRIKSTAD 1621 GRESSVIK Norsk takst 3107 FREDRIKSTAD 1621 GRESSVIK Norsk takst

Kilder og vedlegg

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring Dokumenter
Dato Til stede Rolle Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
31.1.2026 Sigurd Grydeland Takstingenigr Kk
. e .
Egenerklaering gjennomgatt Nei

Matrikkeldata
Kommune gnr. bnr. for. snr. Areal Kilde Eieforhold Revi Sj O n e r

3107 FREDRIKSTAD 696 2 13 0 2403.2 m? BEREGNET AREAL Festet
(Ambita)
Adresse Festekontrakt Neste justering Utlgpsdato
Refsahlveien 103 Versjon Ny versjon Kommentar
Hjemmelshaver
Nilsen Lasse, Magnussen Mona Badstangen 1 16.02.2026
Kommentar

Det opplyses at eiendommen skal omgjgres til eiertomt med et areal pa ca 1000m2. 2 03.03.2026

For gyldighet pa rapporten se forside

Eiendomsopplysninger

Adkomstvei
Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.
Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Eiendommen er tilknyttet @degardskilen vann & avlgpslag.
Eiendommen ble tilknyttet det offentlige vann og avlgpsanlegget i 2025.

Tilknytning avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avlgpsnett via private stikkledninger.
Tinglyste/andre forhold

Alle opplysninger om hva som er gjort av oppgradering/ pabyggning/ modernisering av boligen, hvem som har utfgrt arbeidet, samt alle
opplysninger om nar dette er gjort, er fra eier.
Alle opplysninger om produktnavn samt merke er fra eier. Det er ikke fremvist produkblad.

Utbredelse av skjeggkre er stadig gkende. Med hensyn til den store spredningsevnen skjeggkre har pa grunn av omfattende varetransport og
reisevirksomhet, anslas det at man kan forvente a finne skjeggkre i en stor andel av den norske bygningsmassen. Skjeggkre sprer seg til dels
uavhengig av bygningsmessige svakheter og kan veere vanskelige a oppdage. Det innebaerer at man ma gjgre regning med forekomster av
skjeggkre i norske boliger og fritidsboliger. Det ble ikke opplyst eller pavst skjeggkre under befaring.
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Refsahlveien 103, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 696 - Bnr 2
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS l I I

Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

Refsahlveien 103, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 696 - Bnr 2
3107 FREDRIKSTAD

Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK Norsk takst

Grydeland Eiendom AS E I I

Tilstandsrapportens avgrensninger

S92

STRUKTURREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

e Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er a gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk fglger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmaling nar det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

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

i) Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke ngdvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utfgrelse, en skade eller symptomer
pa skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i naer fremtid, det er grunn til 3 varsle fare for skader pa grunn av alder eller
overvake spesielt pa grunn av fare for stgrre skade eller fglgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv vaere et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

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

PRESISERINGER

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

i) Bad, vaskerom (vatrom)

REFSAHLVEIEN-103
Oppdragsnr.: 11411-2928

Befaringsdato: 31.01.2026

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

e For skjulte konstruksjoner slik som vann og avligp uten dokumentasjon, er
kvalitet og alder vurdert.

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

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

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

¢ Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem ar siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale a konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersgkelser.

TILLEGGSUNDERS@KELSER

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

BEFARINGEN

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

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

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

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

* Inspisering av yttertak er basert pa det som er synlig, normalt pa innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkeniva. Befaring av tak ma veere

sikkerhetsmessig forsvarlig for & kunne gjennomfgres.

o Stikkprgvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebaere kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.

Side: 20 av 21

UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

o Fuktsgk: Overflatespk med egnet sgkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

o Utvidet fuktsgk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmaling i
risikoutsatte konstruksjoner, primzert i tilstgtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

* Arealet males og oppgis dersom arealet oppfyller krav til maleverdighet,
slik som at arealet ma ha minst en bredde pa 0,6m og minst en hgyde pa
1,9 m osv. Et rom kan veere i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette far

Oppdragsnr.: 11411-2928

Befaringsdato: 31.01.2026

betydning for om arealet males og oppgis i tilstandsrapporten. Nar arealet
males tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppfart eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

¢ Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres pa en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altsa ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

* Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har pavist og/eller
opplyst at tilhgrer boenheten, er oppmalt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon pa at rommet tilhgrer boenheten, med mindre
dette er angitt seerskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Vaer oppmerksom
pa at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmaling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON

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

Vendu lager en boliganalyse basert pa opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UX8140

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misforngyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

PROAKTIV.NO
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EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3107 Fredrikstad - 696/2/13/0
Eierrepresentant:  Nilsen Lasse

Regningsmottaker: Nilsen Lasse

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type Festegrunn Bruksnavn Grunnforurensing Nei
Kommune 3107 Fredrikstad Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei
Gardsnr 696 Seksjonert Nei Punktfeste Nei
Bruksnr 2 Oppygitt areal 1517,7 m2 Kulturminne Nei
Festenr 13 Beregnet areal 2403,2 m2
Seksjonsnr 0
ADRESSER (Antall: 1)
Adresse Refsahlveien 103 Tilleggsnavn Kirkesogn  Torsnes

1634 GAMLE FREDRIKSTAD Grunnkrets Kile Valgkrets Torsnes skole
TINGLYSTE EIERE (Antall: 2)
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle
NILSEN LASSE ROPPESTADVEIEN 4 1634 GAMLE FREDRIKSTAD 12 Fester
WIAUNUOOLCIN IVIVINA
BADSTANGEN ROPPESTADVEIEN 4 1634 GAMLE FREDRIKSTAD 1/2 Fester
KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK
Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelgp inkl. mva
1142 HYTTERENOVASJON 1,00 Felles kr1063,00 01.03.2026 7 0 kr 1 329,00
1431 Slam tilsyn hytte -1,00 Ar kr 3 000,00 01.03.2026 n 0 -kr 3 000,00
158 BRANNTILSYN HYTTE 1,001 lgp kr 265,00 01.03.2026 17 0 kr 265,00
63 Eskatt Fritid 4301 100,00 0/00 kr 3,20 01.03.2026 17 0 kr 13 763,00
4262 VANN HYTTE %2AR 90,00 M3 kr 12,55 01.03.2026 7 0 kr 1 299,00
4272 VANN HYTTE FASTGEB. 1,00 Boenh. kr1081,00 01.03.2026 17 0 kr 1 243,00
4402 SLAMTGMMING -1,00 Tett t kr1190,60 01.03.2026 7 0 -kr 1 369,00
4252 AKONTO VANN HYTTE 25,00 M3 kr 12,55 01.03.2026 17 0 kr 361,00
4352 AKONTO AVL@P - HYTTE 25,00 M3 kr 38,09 01.03.2026 7 0 kr 1 095,00

kr 14 986,00
VANNMALERE
Malernummer Prosent vann Prosent avigp Type avlesning Avlesningdato Forbruksar Forbruk Malerstand
23011060 100 100 Arsavlesning - malt 23.10.2025 0 0 0
"KOMTEK 17.02.2026 Side 1 av 1
REFSAHLVEIEN 103

@ FREDRIKSTAD KOMMUNE

HENRIKSENS BRENSELFORRETNING OG VARMESENTER AS

Asbjgrn Eikeland
Jstkilen 6
1621 GRESSVIK

Deres referanse Var referanse

Klassering Dato

2016/16554-5-212402/2016-NINBAZ 696/2/13 24.11.2016

Ferdigattest
jfr. plan- og bygningsloven § 21-10

Behandlet pa vegne av
Planutvalget - delegerte

Delegert vedtak

Delegert saksnr.
1791/16

Ferdigattest gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon,
mottatt 23.11.2016. (jfr. byggesaksforskrift § 8-1) for:

Adresse: Refsahlveien 103, Borge

Gnr. 696 Bnr. 2

Arbeidets art: rehabilitering av pipe

Fnr. 13

Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen,
og som ellers fglger av gjeldende bestemmelser, er dokumentert oppfylt.

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen.

Med hilsen

Dette dokumentet er elektronisk godkjent og sendes uten signatur.

Anna Auganes
regulerings- og byggesakssjef

Virksomhet Regulering og byggesak
Besgksadresse: Nygaardsgt. 16, 1606 Fredrikstad
E-postadresse: postmottak@fredrikstad.kommune.no
Telefon: 69 30 60 00 Telefaks: 69 30 16 26

Nina Slavica Bazler
avdelingsingenigr

Postadresse: Postboks 1405, 1602 Fredrikstad
Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no
TIf. saksbeh.: 69 30 56 94 Bankkonto:

PROAKTIV.NO
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REFSAHLVEIEN 103

W WI130040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 696 Bnr: 2 [Fnr: 13 Snr: 0 v
Adresse: Refsahlveien 103 v
Areal: ca. 15185 m?~* ]
Antall boenheter: 0
OBS'!

Plandataene er hentet fra komm.unens digitale planregister.
Disse kan inneholde smafeil og bar oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:

3040 - Friomrade
6230 - Sjg, vassdrag - Smabathavn

Kommuneplan, navn: Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:
Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035 320 - Flomfare, H320 Storm juni 15, 2023

560 - Hensyn naturmiljg, H560
Plandokumenter pa kommunens nettsider 1120 - Fritidsbebyggelse

2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur

(arealer)

601 - Privat vei
619 - Privat smabathavn

Reguleringsplan, navn: Formal/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:
362 Reg.endr. for Roppestad, smabathavn gnr. 696 |150 - Fritidsbebyggelse oktober 21, 1993
bnr. 2 @degardskilen 333 - Parkeringsplass

Reguleringsbestemmelser:

Regbest362_130.pdf

*For matrikkelenhet:

Om fullstendighet og noyaktighet i matrikkelrapporten

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn pa
fullstendighet og ngyaktighet. | enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller vaere feil registrert. Det
kan veere feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsngyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strek. Vi gjer oppmerksom pa at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved

arealet som oppgis.

Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 16.02.2026

PROAKTIV.NO
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w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Megleropplysninger
Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen

Eiendomsopplysninger:

Fredrikstad brannvesen avd. Boligtilsyn
17. Februar 2026

Gnr.: 696 Bnr.: 2

Fnr.: 13 Snr.:

Adresse: Refsahlveien 103

Beskrivelse av dette produktet:
WI01061700 Opplysninger fra brann- og feiervesen

Opplysninger om at bygg omfattes av bestemmelsene i brannvernlovens §13, og om det er foretatt branntilsyn og
kontroll med piper/ildsteder som har resultert i rapport og eventuelt palegg.
Kopi av rapporter og opplysninger om eventuelle palegg vedlegges.

Fyringsanlegg, tilsyn Ja: | | Nei: | X | Sist tilbud, dato: 07.06.2022
Er det registrert palegg /

mangler vedrgrende piper og . W ot

daterors Ja: ‘ X ‘ Nei: ‘ ‘ Ukjent: ‘ ‘

Royklgp feid/ sjekket Ja: | | Nei: | X | Sist tilbud, dato: 07.06.2022

Med vennlig hilsen

Cato Eriksen

Inspektar

Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn
Telefon: 977 46 399

REFSAHLVEIEN 103

. Fredrikstad kommune
Meglerinformasjon

Nilsen Lasse

Roppestadveien 4

1634 Gamle Fredrikstad

Adresse: Refsahlveien 103 (- -)
Bygningsnr: 146903126

Eiendom: 696/2/13/0

Antall rgyklep: 1

Antall ildsted: 1

Tilsyn: Ikke utfert 07.06.2022
Hyppighet: Hvert 6. &

Dato: 17.02.2026
Saksreferanse:

(bes oppgitt ved svar)

Var referanse: Remi Karlsen
Avtalenr: 25340

Falgende avvik/ anmerkninger er registrert hos Hvaler/ Fredrikstad kommune pa overnevnte eiendom.
Brannvesenets kontroll er utfgrt i forbindelse med lovpalagt tilsyn. Det opplyses om at tilsynet ikke er

en godkjenning av brannsikkerheten.

Det er eier som er ansvarlig for brannsikkerheten i hele bygget.

Awvik rayklgp:
Gjelder: Tegl m/ stélforing Plassering:
1 Felemulighet mangler

Awvik fra: Forskrift om brannforebygging & 6, 4. ledd

Opplysningene om kommunale palegg i dette skjema er gitt ut fra dokumenter som forekommer i

kommunens arkiv / datasystem.

Endringer av diverse art pa eiendommen som det ikke er sgkt eller meldt om, kan ikke kommunen svare

for.
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Megleropplysninger fra virksomhet Milje og landbruk 17.02.2026, ordrenr 86743

w FREDRIKSTAD KOMMUNE Samfunn og byutvikling

Eiendomsopplysninger

Gnr.:

Snr.:

13

Fnr.:

Bnr.:

696

Refsahlveien 103

Gate-/veinavn Nr Bokstav:

1Jodde sswopuaig

| tillegg gis det informasjon om store eiketrzer hvis slike er registrert pa eiendommen.
Det var tidligere et privat renseanlegg pa eiendommen, men det ble bekreftet tilknytning til

Tjenesten dekker de palegg som er gitt av Miljg og landbruk i Fredrikstad kommune.
avlgpsnettet den 05.02.2026 med virkning fra 23.10.2025.

Gebyrer som gjelder tidligere renseanlegg er endret i henhold til dette.

WI01061610 Grunnforurensning:

61
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Vedlegg

Opplysninger til eiendomsmegler Fredrikstad, 18. februar 2026

EM § 6-7.8 Kommunale palegg - offentlig vann- og avlgpsnett Kilde: Vann- og avlgpsavdelingen

Gjelder eiendom:

Kommunenr.: 3107 Gardsnr.. 696 Bruksnr.. 2 Festenr.. 13  Seksjonsnr.. 0
Adresse: Refsahlveien 103, 1634 Gamle Fredrikstad

Vedlegg

Palegg: JA NEI
Generelt palegg i omradet om utkobling av taknedlgp: X

Separering av spillvann/overvann: X
Tilkobling til avigpsnett: X
Utkobling av septiktank: X

Standard abonnementsvilkar gjelder for alle abonnenter.

Generelt palegg om utkobling av private septiktanker

Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet offentlig aviapsnett kobles ut.
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avigpsavdelingen i kommunen.
Disse tankene tammes av kommunen en gang hvert ar.

Huseiere som har privat septiktank tilkoblet offentlig avigpsnett ma kontakte autorisert rgrlegger/entreprengr for utkobling av tank.
Melding skal sendes Vann- og avlgpsavdelingen, Teknisk drift i kommunen fer arbeidet startes.

Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforesparsler

Det tas forbehold om at det kan veere avvik i vare registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen mé& derfor veere bevisst p& sammenheng og formal som
den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart kan inneholde linjer som lett kan fare til misforstdelser. Dette gjelder ofte karttemaer som
ledninger og eiendomsgrenser, som i mange tilfeller kan veere ungyaktige. For eksempel ma derfor ikke gravearbeider pa ledninger foretas
uten pavisning av ledningen i marka.

Kommunen kan ikke stilles gkonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespgarsler.

Fredrikstad kommune tlf. 69 30 60 00
Vann- og avigp e-post: teknisk@fredrikstad.kommune.no
Postboks 1405 www.fredrikstad.kommune.no

1605 Fredrikstad
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Vedlegg

Reguleringsplan

Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010
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. FREDRIKSTAD KOMMUNE
Reguleringsplan w
N
Adresse: Malestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 696/2/13/0 Leveransedato:  2026-02-16
Plan nr.: 362
Planident: 362 Datakilde: Geovekst, FKB
Ikrafttredelsesdato: 21.10.1993 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn: Reg.endr. for Roppestad, smabathavn gnr. 696 bnr. 2 @degardskilen
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR SMABATHAVN ROPPESTAD,
Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister. Disse kan inneholde feil og bgr oppfattes som veiledende. GNR. 96 BNR 2. @DEGARDSKILEN | BORGE
Det er det stemplede analoge kartet/dokumentet som er det juridiske plandokumentet. : ! '
— =" 7 T 7 Dato 13.5. 1993.
= ; % ] ‘Ir—',- A | 5 ) Sist revidert "Egengodkjent av kommunestyret 21. oktober 1993"
L | 8 | ,
71T _T:Iﬁ . 2 l I'
| fl/iS |
| |! 'I | "’I.' f ;f * A l' 1. REGULERINGSFORMAL.
| | T ST T 4
{ 1 ' Det regulerte omradet er pé planen vist med reguleringsgrenser til falgende formal:
," Byggeomrade Fritidsbebyggelse
f Spesialomrade Privat smabéthavn sjgareal
A Friluftsomrade
s Friluftsomréde sj@

Privat kjgrevei og parkering
Privat gangvei

2. Byggeomréde "Fritidsbebyggelse”

Innenfor omradet tillates ikke oppfart nye fritidshus, eller vesentlige utvidelser av eksisterende fritidshus.

3. Spesialomrade "Privat smabathavn — sjgareal".

Innenfor omrédet tillates nye private bryggeanlegg for 34 smabéter. Anlegget skal byggeanmeldes og godkjennes av
bygningsradet og havnemyndighetene. Det tillates ikke oppfart bygninger eller andre anlegg i omradet eller
tilgrensende arealer. Det skal tas hensyn til at anleggene ikke virker for dominerende. Tiltakshavere for de nye
smabéthavnene er ansvarlig for at alle gamle bryggeanlegg innenfor reguleringsomradet blir fjernet senest 3
méneder etter at nytt felles bryggeanlegg er godkjent, med unntak av markering a) pa plankartet hvor bryggeanlegg
for 2 bater tidligere er fastsatt.

- 4, Spesialomrade "Friluftsomrade".

Innenfor omréadet kan utgravde masser fra etableringen av smabéthavnen legges opp. Omradet skal planeres, tilsaes
og tilplantes med naturlig strandvegetasjon senest 3 mnd . etter avsluttet graving.

Tiltakshaver er ansvarlig for istandsetting.

Det tillates ikke oppfart bygninger eller kran/slipp i omradet.

Omrédet tillates ikke nyttet som opplagsplass for smabater eller annet opplag.

Friluftsomradet er adkomstsone til bryggene.

5. Spesialomrade "Friluftsomrade sjg

Innenfor omrédet tillates ikke privat bryggeanlegg eller andre anlegg i sjgen

6. Spesialomrade "Privat gangvei .

Omradet tillates ikke nyttet for biltrafikk. Gangveien er adkomst til friluftsomrade og brygger.

ad kommune, Geomatikk
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Vedlegg

Spesialomrade "Privat kjgrevei og parkering".

Privat vei skal benyttes som adkomst til smabathavnen. Parkering av kjgretayer skal fortrinnsvis foregé ved de
respektive fritidstomter som er tilknyttet smabathavnen. Areal angitt ved enden av privat kjgrevei, kan benyttes til

parkering for de tilliggende fritidshus.

Mindre vesentlige unntak/endringer fra reguleringsplanen og fra reguleringsbestemmelsene kan, hvor serlige
grunner taler for det, tillates av bygningsradet innenfor rammen av plan- og bygningsloven.

REFSAHLVEIEN 103

Vedlegg

@ FREDRIKSTAD KOMMUNE

Kommuneplan
N
Adresse: Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 696/2/13/0 Leveransedato:  2026-02-16
Planident: 913 Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000

Ikrafttredelsesdato: 15.6.2023
Plannavn: Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035

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

B

N

vei

Refsahi
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: FREDRIKSTAD KOMMUNE FREDRIKSTAD KOMMUNE
Arealplaner under arbeid w Grunnkart
N N
Adresse: Maélestokk: 1:5000 Adresse: Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 696/2/13/0 Leveransedato: ~ 2026-02-16 Gnr/Bnr: 696/2/13/0 Leveransedato: 2026-02-16
Datakilde: Geovekst, FKB Datakilde: Geovekst, FKB
Planident: Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000 Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
Plannavn:
Det er ikke registrert pagaende planarbeid pa eiendommen eller i naerheten av eiendommen ETE e B K L A ': ‘
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Grunnkart Ei.? FREDRIKSTAD KOMMUNE
Adresse: Mélestokk: 1:1000
Gnr/Bnr: 696/2/13/0 Leveransedato: 2026-02-16 A
Datakilde: Geovekst, FKB
Referansesystem: Euref89, UTM sone 32N, hgydegrunnlag NN2000
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Verdifulle rad til deg
som skal kjoepe bolig

For de aller fleste er et boligkjop den storste investeringen vi gjor i lopet av
livet. Da er det viktig & veere proaktiv (Proaktiv = tenke riktig forst, handle
riktig etterpd). Vi vil gjerne veere Proaktiv pa dine vegne, og gi deg noen gode
rad pa veien.

1. For boligjakten starter

Far du begynner a kikke, er det enkelte kriterier
som ma veere satt. Hvor vil du bo? Hva er din
gkonomiske smertegrense? Hvilke krav har du
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje ma
du ofre sjgutsikten for a fa de tre ngdvendige
soverommene? En budrunde kan fort bli
hektisk, for & holde hodet kaldt ma du derfor ha
prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser for visning

Husk & innhente salgsoppgave og tilstands-
rapport i forkant. Les grundig gjennom all
informasjon - da er det enklere a notere

ned eventuelle sparsmal til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og
husordensregler. Er det tillatt & leie ut? Kan vi
ta med kjeeledyr? Vi anbefaler a fa avklart alle
spgrsmal fer du legger inn bud.

3. Gjeor deg kjent i nseromradet

Det som er viktig for noen er ikke ngdvendigvis
viktig for andre. Noen ser etter neermeste
barnehage og trygge skoleveier. Andre gnsker
seg gangavstand til dagligvare, buss eller
studiesteder. Spgr megler pa visning eller
eventuelt i forkant av visningen dersom det er
noe som er spesielt viktig for deg a vite.

4. Fa avklart hvor mye du kan lane

Snakk med radgiver i banken din fer visning a fa
en avklaring pa finansiering. Sett en klar grense
for hvor hgyt du kan by. Ikke legg inn bud uten
at du er sikker pa at du har finansieringen i
orden. Husk & ha i bakhodet at det palgper
ulike utgifteri tillegg til & betjene et lan med
renter og avdrag. De fleste borettslag og
sameier har manedlige fellesutgifter. | tillegg
kommer eiendomsskatt, kommunale avgifter,
forsikring, stream, oppvarming, fritid og lignende.
En bolig kan ogsa by pa uforutsette utgifter og
vedlikehold. Det er derfor smart a sette av et
belgp i maneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjoperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring

mot krav fra kjgper pa grunnlag av skjulte

feil og mangler. Nar du selger bolig vil vare
meglere alltid sparre deg om du vil tegne
boligselgerforsikring. Boligkjgperforsikring
derimot, dekker hjelp for kjgper til & vurdere og
eventuelt fremsette klage etter kjgp av bolig.
Forsikring gir kjgper tilgang til juridisk bistand
fra tidspunkt for signering av kjgpekontrakt
frem til 5 &r etter overtakelsen. Dette inkluderer
juridisk radgivning, advokathjelp og handtering
av saken gjennom rettsapparat om ngdvendig.
Vii Proaktiv Eiendomsmegling anbefaler,

med fa unntak, alle vare kjgpere a tegne
boligkjgperforsikring.
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248 Soderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

Med var boligkjeperforsikring far du en rettshjelpsforsikring
som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot
selger. Med boligkjgperforsikring er du i trygge hender dersom du
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjapt.

Bud og budgivning

Fra 1. januar 2014 mad alle bud og budforheyelser som inngis til megler
veere skriftlig. Budgiver ma legitimere seg overfor megler ved inngivelse av
forste bud, og bud skal vere signert.

Hvis boligen du har kjept har feil eller mangler du
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan
det vaere bade frustrerende, tidkrevende og kostbart.
Gjennom var boligkjeperforsikring far du tilgang pa
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som
er spesialiserte pa eiendomskjap. Forsikringen lgper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjgperforsikringen. Slike
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven.
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Vare saksbehandlere vil da vurdere det rettslige
grunnlaget basert pa informasjonen som er mottatt.

Fordeler

Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjeperforsikrings hovedfunksjon er a dekke
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage pa
boligkjgpet. Dette inkluderer kostnader til advokat
og eventuelle rapporter som ma utferes. Forsikringen
dekker belgpet enten du taper eller vinner.

Forsikringen har ikke et tak

Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et
tak pa rundt kr 100 000 og en egenandel pa ca. 20 %,
sa trenger du med boligkjeperforsikring ikke a bekymre
deg for belagpet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hayt det blir.

Den gir deg en ekstra trygghet

Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt
med boligselger og at du ikke har rad eller lyst til &
dekke sakskostnader, kan det vaere betryggende a
kjgpe en boligkjaperforsikring. Selger har i de fleste
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bar du som
kjgper av bolig ogsa ha det.

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjaret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig: St

Enebolig/fritid/tomt:  kr 17 900

|

soderbergpartners.no/eiendom

A gi bud pa eiendom som er for salg gjiennom Proaktiv Eiendomsmegling
gjeres via var budgivningsplattform (bud-knapp) pa eiendommens
nettannonse pa proaktiv.no eller finn.no.

Velges denne lgsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og
legitimasjon av budgiver enten ved a benytte BankID (anbefales) eller

ved a legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i lgsningen.

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) nar ditt bud er
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter & ha lagt inn bud,
ma snarest kontakte megler per telefon eller pa annen mate.

Det advares mot & sende kopi av bankkort
elektronisk.

Senere budforhgyelser kan inngis via den
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner pé nettannonsen,
SMS ved & svare pa tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon
gjelder kun det fgrste budet.

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler
enten budgivers signatur eller kopi av
legitimasjon, samt bud som har kortere
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste
annonserte visning, vil, som hovedregel,
ikke kunne formidles videre av megler.

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder
budet til kl. 15:00 ferste virkedag etter
innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver nar budet
er kommet til selgers kunnskap. Selger stér
fritt til 8 akseptere eller forkaste ethvert bud,
og er derfor ikke forpliktet til & akseptere
det hgyeste budet pd eiendommen.

Megler skal, i den grad det er ngdvendig

og mulig, informere de involverte i budrunden
skriftlig om status i budgivningen. Megler er
forpliktet til 8 legge til rette for en forsvarlig
avvikling av budrunden. For at budene skal
kunne bli behandlet og videreformidlet
skriftlig til alle involverte parter, herunder

For @vrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som ogsé er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har anledning til
a inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

- Ved a innlevere utfylt og signert
budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

- P& sms med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

- Pa e-post med vedlagt bilde av
legitimasjon og bilde av signatur.

til selger for vurdering, ma ethvert bud ha
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger ma
skriftlig akseptere budet far megler kan
formidle budaksept til budgiver. Formidling
av selgers aksept til budgiver méa gjares
innen akseptfristens utlagp.

Bud bgr ha akseptfrist pd minimum
30 minutter fra budet inngis.

Selger og kjgper har krav pa a fa utlevert
kopi av budjournalen straks etter at handel
er kommetistand. Alle som har inngitt bud
pa eiendommen kan péa foresparsel fa en
kopiav anonymisert budjournal etter at
budrunden er avsluttet.
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Budskjema

FOR EIENDOMMEN:

Refsahlveien 103, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD. Gnr. 696, bnr. 2, i GAMLE FREDRIKSTAD kommune, oppdragsnr.: 1700260117
Megler: Geir Inge Rangey Johannessen, mobil: 90299797, e-post: geirjohannessen@proaktiv.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FGLGENDE BUD PA OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjgpesum kr:

Belgpmedbokstaverkr:

+omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Naerveerende bud er bindende for undertegnede frem til og med den: kl.:
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 farste virkedag etter siste annonserte visning. | forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12:00 farste virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger star fritt til & godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning,
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver patar seg. Budgiver bekrefter & ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg.
Budet er bindende for budgiver nar det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter nar selger har akseptert
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjgper ref. regler for budgivning. Ved flere
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, & forhaye bud, motta aksept og/eller foresta alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler
etter kontortid, mé budgiver selv sarge for & gi megler beskjed per telefon i tillegg.

@Dnsket overtagelsesdato:

Budet baseres pa opplysninger og salgsvilkar som fremkommer av salgsoppgave datert:

KJGPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

Laneinstitusjon: Referanse og tif.nr. kr

Egenkapital: kr

Totalt: Kkr

BUDGIVERE:
Navn: Navn:
Fadselsdato: Fadselsdato:
Adr.: Adr.:
Postnr.: Sted: Postnr.: Sted:
Tif.arb.: Tifprivat: Tif.arb.: Tif.privat:
E-post: Arb.: E-post: Arb.:
Dato:_ Sign. Dato: Sign.:

4 4

REFSAHLVEIEN 103

Forbrukerinformasjon

om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

i

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning pa eiendommen. Avslutningsvis gis ogsé en kort

oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

For det legges inn bud pa eiendommen oppfordres budgiver til & sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen,

herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFQGRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. | forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 fgrste virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bgr budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
sé langt det er ngdvendig, & orientere selger, budgivere og
gvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som &penbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden pé en forsvarlig méte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler frardde budgiver & stille
slik frist.

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

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

6. Megleren skal, sa langt det er ngdvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets storrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal s& snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For gvrig vil megler,
pé forespgrsel fra andre, opplyse om aktuelle bud pé
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Nar et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fatt kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utlep, med
mindre budet fgr denne tid avslas av selger eller budgiver
far melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bgr derfor ikke gi bud pé flere eiendommer samtidig
dersom man ikke gnsker & kjgpe flere enn en eiendom.
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3. Selger star fritt til & forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til & akseptere
hoyeste bud.

4. Nar en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utlgp er det inngétt en bindende
avtale.

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

~
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proaktiv.no

Geir Inge Rangoy
Johannessen

Eiendomsmegler
902 99 797
geir.johannessen@proaktiv.no

I Meglerhuset Borg AS
Postboks 517, 1703 Sarpsborg, 69 12 60 60, borg@proaktiv.no




