Tiltalende
strandeiendom med
stor elet tomt
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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

Arna & Asane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
TIf.: 47 50 69 11
arna.aasane@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

TORSNES

Tiltalende strandeiendom med stor eiet tomt - Sjoutsikt - Bilvei helt
fram - Egen brygge - Fiber - Off. vann/kloakk.

PROAKTIV.NO



Adresse: Refsahlveien 101,1634 GAMLE
NOKKEL-
Gnr./Bnr.: Gnr. 696, bnr. 36, i Fredrikstad
INFORMASJON INNHOLD

Prisantydning: 5.600.000,-
Omkostninger: 159.250,-

Totalpris: 5.759.250,- 2 4 5 6

Kommunale avgifter: 21.033, -

. o Ngkkelinformasjon Leder/megler Kontorets side Naeromradet
Boligtype: Fritidseiendom

Byggear: 1954

10 14 24 | 26

BRA: 70 m* Informasjon om Boligen i bilder Plantegninger Kjerneinformasjon
. , boligen

BRA-i: 70 m

Garasje/Parkering: Parkeringsmulighet pa

tomten.

Tomt: 1610.8 m? Vedlegg Budskjema

REFSAHLVEIEN 101 PROAKTIV.NO
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"For oss i Proaktiv er det a
megle boliger som a spille

sjakk. Vi overlater ingenting

til tilfeldighetene. Det
merker bade den som skal

selge bolig og den som skal

kjope."

Eiendomsmegler MNEF: Geir Inge

Rangoy Johannessen

Geir Inge Rangoy Johannessen
Eiendomsmegler MNEF

Mobil: 906 47 394

E-post:
geir.johannessen@proaktiv.no

AVDELING:

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

EN NY HVERDAG
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Geir Inge Rangoy 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.

Den ultimate godfalelsen er nar Geir

oppnar et resultat som selger er
forngyde med - samtidig som kjaper
er begeistret over & ha kjgpt
drgmmeboligen. 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

Beliggenhet

Velkommen til oss i kjernen av
Sarpsborg i hyggelige lokaler.
Med beliggenhetibykjernen 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

«Verdifulle kunder
fortjener verdifull
radgivning.»

Proaktiv Sarpsborg

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 tilneerming til
meglerfaget, unike lokalkunnskap og hgye
kompetanse som gjer at de lykkes sé godt.

Med faglig kompetanse, lang erfaring, unik lokalkunnskap
og noye planlegging hjelper vi deg med 4 finne den rette
kjeperen som gir den riktige prisen for din bolig.

Proaktiv Sarpsborg vet at salg av eiendom er
en tillitssak, og derfor forteller de alltid hva de
skal gjore, og gjer det de har sagt at de skal
gjore. Ved & lage en plan og unnga at
tilfeldighetene far spillerom, sé oppnar de
hayest mulig pris, og gjer prosessen trygg og
effektiv.

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

Du eralltid velkommen innom for en hyggelig

boligprat i Torggata 8, og de gleder oss til 4 ta
degimot.

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. Eiendommen har egen strandlinje og
brygge. 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, ogegen
brygge/batplass 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
utenders.

REFSAHLVEIEN 101

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 1.8 km
DAGLIGVARE
Coop Prix Torsnes 5min &
PostNord 35km
Spar Gamle Fredrikstad 12 min &
PostNord 95km
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 12min &
& Kongstenhallen 12min &

«Verdifulle kunder fortjener
verdifull radgivning.»
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Samtidig er det kort vei til n@dvendige servicetilbud i
neerliggende tettsteder og til Fredrikstad sentrum, som byr
pa et rikt tilbud av butikker, serveringssteder og kulturtilbud.

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

PROAKTIV.NO



AVSTAND TIL SJ@
36m

AKTIVITETER
Et innblikk i ditt nye neeromrade og hva det har & by pa.
Passer det dine ensker og behov? Beve badeplass 8 min &
Fredrikstad ridesenter 10 min &
Vispen badeplass 12 min &
Kongstenbadet 12min &
Gamlebyen i Fredrikstad 13 min &
Kongsten Fort 13 min &
Adkomst .
Fra Fredrikstad sentrum kjgrer man gstover og fglger skilt Isegran 13 min &
mot riksvei 22 i retning Sarpsborg. Etter & ha passert Brandstorp Gard 14 min &

broforbindelsen ut av sentrum, fglger man riksvei 22 videre et
kort stykke far man tar aviretning lokalvei mot Refsahl. Falg
deretter skiltning og lokalvei frem til Refsahlveien.
Eiendommen liggeri Refsahlveien og er merket med

nummer 101.

Se kartfunksjonen i boligannonsen eller pd eiendommens
hjemmeside for veibeskrivelse. Ved & trykke péa kartet far du
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 101 PROAKTIV.NO
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VELKOMMEN TIL
REFSAHLVEIEN 101

Vi starter utendars...

Parkering
Parkeringsmulighet pa tomten.

Tomtestarrelse
1610 m?

TAKST OG TILSTAND

Byggemate

Fritidsboligen er generelt oppfaert i konstruksjoner som var
vanlige for byggeéret 1954.

Bygningen er fundamentert pa faste masser eller fjell.
Grunnmuren er oppfert i betong.

Dreneringen er fra byggearet.

Veggkonstruksjonen bestér av isolert bindingsverk fra
byggeéret. Fasaden er kledd med stdende, overflatebehandlet
trepanel.

Taket er en saltakskonstruksjon bygget med prefabrikerte
takstoler og har et undertak av plater. Taktekkingen bestér av
steinbelagte stalplater, som erlagt pa slegyfer og lekter.

Takrenner, beslag og nedlgp er utfert i plastbelagt stal.

Under boligen er det en krypkjeller.

REFSAHLVEIEN 101

Boligen harvinduer med isolerglass i trerammer. Ytterdgren er
en treder, og det er en verandader i tre med isolerglass.

Fra stuen er det utgang til en delvis overbygget terrasse
oppfartien trekonstruksjon. Eiendommen har ogsé en
utvendig tretrapp.

TG2 - Avwvik som kan kreve tiltak:

- Utvendig - Taktekking

Awvik: « Merenn halvparten av forventet brukstid er passert pa
taktekkingen.

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

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert
fra bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig & bevege seg ut pa taket eller
observere fra stige. Selv om det ikke er avdekket skader under
befaringen, betyr ikke dette at det ikke foreligger skader som
en besiktigelse pa taket kan avdekke. Veer oppmerksom pa
denne risikoen. En undersgkelse av taket kan utfgres aven
fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

- Utvendig - Nedlgp og beslag
Awvik: - Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

- Utvendig - Veggkonstruksjon

Awvik: - Det eringen eller liten lufting i nedre kant av kledning
mot grunnmur.

Varierende utlufting bak panel.

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
Awvik: Det bemerkes at det bare er tilgang til konstruksjon pa
tilbygg. Eldre takkonstruksjon er lukket og ikke undersgkt.

- Vétrom - 1.Etasje > Bad - Sluk, membran og tettesjikt

Awvik: - Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygging av
baderomsgulv. Hvordan dette og eventuelt
membranlgsninger er utfert er ukjent.

- Tekniske installasjoner - Vannledninger

Awvik: Det erikke opplyst om pélegg, 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.
Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er meget
begrenset. Kontakt kommune eller rarlegger for neermere info
/ kontroll av anlegget og inspeksjon med rgr kamera.

Det er uisolerte rar i kjeller. Noe varmekabel pa noe rer. Viktig
at dette ikke fryser hvis hytte brukes vinterstid.

Det opplyses at eier tesmmer anlegget vinterstid.

- Tomteforhold - Fuktsikring og drenering
Awvik: - Merenn halvparten av forventet levetid pa drenering
er overskredet.

- Tomteforhold - Grunnmur og fundamenter
Awvik: Tilstand settes med tanke pa alder.

- Tomteforhold - Terrengforhold
Awvik: - Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot
grunnmur og dermed muligheter for starre vannansamlinger.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avlgpsledninger
TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersgkt:

- Innvendig - Krypkjeller

Awvik: - Det erikke adkomst til deler av krypkjelleren.
Krypkjeller er kun vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller
regnes for & veere en risikokonstruksjon som er utsatt for fukt-
og rateskaderi bunnsvill, trebjelkelaget og andre tilstatende
konstruksjoner, pa grunn av fuktighet fra grunnen og
kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke er
avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette n@dvendigvis at det
ikke foreligger skaderi eller i forbindelse med krypkjelleren.
Noe innsig av fukt langs fjell.

Bygningssakskyndig
Sigurd Grydeland (befaringsdato: Mandag, 30. mars 2026)

Sammendrag selgers egenerklaering
Boligen ble kjgpt i 2008.
Selger har bodd i boligen de siste 12 manedene.

2. Erdet utfert arbeid pa bad, vaskerom eller toalettrom?

Ja

Firmanavn: A/S Rerlegger, 2009

Beskrivelse: Nytt pdbygg med bad og toalettrom. Det ble lagt
membran, step, varmekabler og fliser. Montert dusj og vask.

4. Er det utfert arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen
fasade?

Ja

Firmanavn: Husker ikke, 2009

Beskrivelse: Nytt utvendig tak.

6. Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under
bakken?
Ja

8. Erdet utfert arbeid med drenering”?
Ja

Firmanavn: Bedt. @degard, 2009
Beskrivelse: Drenerte hele tomten.

10. Er det utfert arbeid pa det elektriske anlegget?
Ja

Firmanavn: Husker ikke, 2009

Beskrivelse: Nytt sikringsskap.

11. Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det
offentlige vannettet), septik, pumpekum, brann, avigpskvern
eller liknende?

Ja

Beskrivelse: @degard Kilen vann og avigp.

18. Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?
Ja
Beskrivelse: [kke feil, men ble satt inn vedovn i 2009.

23. Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller
ferdigattest for sgknadspliktige tiltak?

Ja

Beskrivelse: Har ikke sgkt om gjestehytte og innglassing aven
del av terrassen.

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

Lord Philip Chesterfield
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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, toalettrom, bad, bod, kjgkken, stue og 3 soverom.

Areal

Bruksareal:

1. etasje

BRA-i: 70 kvm
Total BRA: 70 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 48 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

En unik mulighet til & finne drammen ved sjgen.
Fritidseiendommen liggeri et godt etablert hytteomrade og
haren solrik beliggenhet.

Eiendommen er godt vedlikeholdt og holder en god standard.

Vikommerinn i entre som har naturlig plass for & henge av seg
yttertgy, og videre er det inngang til bad og toalett.

Badet er lyst og flislagt med varmekabler i gulvet. Det er
installert dusjnisje med innfellbare darer og servant med
innredning. Mekanisk luftbehandling med vifte i vegg.

Eget flislagt toalettrom som har enkel servant og vegghengt
toalett. Downlights i himling.

REFSAHLVEIEN 101

Stue og kjgkken har dpen lgsning med lyse farger.

Kjokken harinnredning med lyse profilerte fronter og det er
takhgye overskap. Benkeplate i eik. Det er integrerte hvitevarer
som platetopp, komfyr, oppvaskmaskin og kombinert kjgl- og
fryseskap. Kjgkkenventilator med avtrekk.

God plass istuen til salong og spisestue. Vindu pa flere vegger
i stuen som gir et godt og naturlig lys inn i rommet. Vedovn
montertistuen. Fra stuen er det utgang til en storveranda
som har gode solforhold, og det er utsikt mot sjgen. Her kan
man nyte late dageri fritiden.

Deler av veranda er overbygget, s& man kan nyte selvom det
skulle komme litt regn.

Videre er det 3 soverom og et eget vaskerom.
Det medfglger anneks som erinnredet med seng.

Fritidsboligen har naturlig- og mekanisk ventilering
40 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer.

Det er heltre gulver og fliser pa gulv. Vegger er med panel og
fliser,
Himling har panel.

Oppvarming
Fritidsboligen varmes opp med vedovn og varmekabel.

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 erriktig. For ytterligere informasjon se
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket
eiendommen vil komplett energiattest fas 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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Vedovn montertistuen. Frastuen erdet
utgangtilenstorverandasom hargode
solforhold, og det er utsikt mot sjgen. Her
kan man nyte late dagerifritiden.

Deleravveranda eroverbygget, sd man kan
nyte selvom det skulle komme litt regn.

SPISESTUE

God plassistuentil salong og spisestue.
Vindu pé flere veggeristuen som gir et
godtog naturliglysinnirommetR

PROAKTIV.NO
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KJGKKEN

Kjgkken harinnredning med lyse profilerte
fronter og det er takhaye overskap.
Benkeplateieik. Deterintegrerte
hvitevarer.

TOALETT OG BAD

Badet erlyst ogflislagt med varmekableri
gulvet.

Eget flislagt toalettrom som har enkel
servant ogvegghengt toalett

REFSAHLVEIEN 101 PROAKTIV.NO 19
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REFSAHLVEIEN 101

SOVEROM

Deter3soveromihytta.
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42 48 ULLELLRE B

ANNEKS

Det medfglgeranneks somerinnredet med
seng.

PROAKTIV.NO
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SOVEROM SOVEROM

SOVEROM

PLANTEGNINGER

VERANDA SPISESTUE
VERANDA

TERRASSE

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

PROAKTIV.NO
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KJERNEINFORMASJON

OKONOMI

Formuesverdi primaer
259.468,- for 2024

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
21.033,-for 2026

Info eiendomssskatt
Eiendomsskatt utgjer kr. 12.625,- av de kommunale avgiftene.

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.

REFSAHLVEIEN 101

For primeerbolig utgjer formuesverdien 25 % av beregnet eller
dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og deretter
70 % av den delen som overstiger dette belgpet.

For sekundeerbolig utgjer formuesverdien 100 % av beregnet
eller dokumentert markedsverdi.

Andre utgifter
I tillegg til kommunale avgifter ma man paregne utgifter til
strem, forsikring og tv/internett.

Diverse

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

Det merkes at litt av overbygg terrasse ikke er byggemeldt.
Dette er kjgper ansvar og risiko.

Gjerdet pa sydsiden av eiendommen star noe inn pa

grunneiers eiendom. Det er kjgpers ansvar og kostnad a flytte
dette, om grunneier krever det.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ferdigattest for tilbygg til hytte datert
19.08.2010.

Tinglyste heftelser og rettigheter

P& eiendommen er det tinglyst fglgende heftelser og
rettigheter som fglger eiendommens matrikkel ved
overskjgting til ny hjemmelshaver:

3107/696/36:

13.06.1969 - Dokumentnr: 401456 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra:

Knr:3107 Gnr:696 Bnr:3

01.01.2020 - Dokumentnr: 175780 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:696 Bnr:36

01.01.2024 - Dokumentnr: 75597 - Omnummerering ved
kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:696 Bnr:36

Regulerings- og arealplaner

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

Vei/Vann/Avlgp

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avlgp via private
stikkledninger.

Det opplyses at vann og avlgp ble lagt inn i 2015.

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, safremt det
betales husleie. | de tilfeller hvor det ikke er opplyst at selger
har kunnskap om eiendommens radonniva ma kjgpere som
gnsker & leie ut hele eller deler av eiendommen, saerskilt veere
oppmerksom péa at de overtar ansvaret for den usikkerheten
dette medfarer. Se http://www.nrpa.no for neermere
informasjon.

Offentligrettslig palegg

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

Grunnboksdato
Tirsdag, 14. april 2026

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGER

Omk. kjgper beskrivelse
5600 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

17 900,00 (Boligkjsperforsikring * (valgfritt))
140 000,00 (Dokumentavgift)

260,00 (Panteattest kjgper)

545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjazte)

141350,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjgperforsikring ))
159 250,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjeperforsikring ))

5741350,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten
Boligkjgperforsikring ))
5759 250,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med
Boligkjgperforsikring ))

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

Betalingsbetingelser

Kjgpesum med tillegg av omkostninger skal veere disponibelt
pa meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebeerer
dette at fullt oppgjer ma veere innbetalt pad 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 fer overtagelse kan finne
sted.

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

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 laneinstitusjon dekke utgiftene forbundet
med dette.

PROAKTIV.NO
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Lovanvendelse

Eiendommen selges etterreglene 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. Selger har godkjent salgsoppgaven. Det er
viktig 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 avom
kigper har lest dokumentene. Alle interessenter oppfordres til
& undersgke eiendommen ngye, gjerne sammen med
fagkyndig fer bud inngis. Kjgper som velger a kjgpe usett kan
ikke gjere gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent
med ved undersgkelsen. Dersom det er behov for avklaringer,
anbefalerviat 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
kigper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter
overtakelse som ngdvendiggjer utbedringer. Normal slitasje
og skader som ngdvendiggjer utbedring, er innenfor 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 forbrukerkjaper eller ikke. Dette er neermere
beskrevet nedenfor.

P& grunn av ulike avtalevilkar kan selger vurdere bud fra en
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom
kigper 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 forbrukerkjaper.
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 hgyeste
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerkleering om
budgiver er forbruker eller naeringsdrivende/person som
hovedsakelig handler som ledd i neeringsvirksomhet.

Forbrukerkjgp - definisjon: Med forbrukerkjep menes kjop av
eiendom nar kjgperen er en fysisk person som ikke
hovedsakelig handler som ledd i naeringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkér: 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 erisamsvar 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.

REFSAHLVEIEN 101

Dette gjelder likevel bare dersom man kan ga ut ifra at det
virketinn pa avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil
uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide pa en tydelig mate.
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 belgp 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 - avtalevilkér: Eiendommen har en mangel
dersom den ikke erisamsvar med kravene som falger av
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 a undersagke
eiendommen ngye, gjelder ogsa for kjgpere som ikke anses
som forbrukere.

Interessenter og kjgper ma godta at selger og megler bruker
elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen.

Dersom kjgper er utenlandsk statsborger kreves det at
vedkommende har et sékalt D-nummer til erstatning for norsk
personnummer. Rekvirering av D-nummer ma sendes
Kartverket samtidig med innsending av skjgtet 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
skjgte vil ofte medfgre 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 fgr budgivning.

OVRIGE KJOPSFORHOLD

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

Skjote 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 skjote tinglyses i kjgpers navn.

Hvis interessenter mot formodning ikke @nsker tinglysing av
skjgte ma det tas forbehold om dette i kjgpetilbudet.

Budgivning

Bud kan legges inn pa nettannonsen pa "gi bud" knappen eller
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning s 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 ma 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 fgrste 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 enreell fare for at eiendommen kan bli
solgt fgr ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring

Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers
egenerkleeringsskjema er vedlegg til dette prospekt.
Forsikringsvilkar kan fas ved henvendelse til megler.

Boligkjgperforsikring

Mange kjgpere har anledning til & tegne boligkjgperforsikring.
Vedlagt i salgsoppgaven fglger informasjon om
Boligkjgperforsikring fra Soderberg & Partners.
Boligkjgperforsikring 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 lgsere

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

Eier
Anne-Grethe Rygh

Tilbud pé lanefinansiering

Vibistéar gjerne med & etablere kontakt med ulike banker, men
viharingen fast bankforbindelse som vi benytter. Vi mener at
vilkérene i ulike finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til
kundegruppe, og kan derfor ikke anbefale en bestemt bank,
men hjelper mer enn gjerne med & finne en bank som kan tilby
deg gode l&dnevilkar.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastprisbasert vederlag kr. 45 OO0 inkl. mva.

I tillegg kommer falgende faste vederlag: Elektronisk
signeringsgebyr kr 800,00, Kredittkostnad kr2 000,00,
Markedspakke kr17 500,00, Oppgjershonorar kr 5 990,00,
Tilretteleggingsgebyr kr 10 483,00, Trykking av prospekt kr 2
455,00, Visningspakke kr 2 500,00. Sum faste vederlag kr. 41
728.

I tillegg kommer falgende utlegg og andre utgifter: Grunnbok
kr 260,00, Tinglysningsgebyr sikringsobligasjon/uradighet kr
545,00, Utlegg fotograf kr5 000,00, Utlegg kommunale
opplysninger kr5 000,00, Utlegg takst/tilstandsrapport kr 14
500,00. Sum utlegg og andre utgifter kr. 25 305.

Totale kostnader kr. 67 033.

Dersom oppdraget utlgper uten at handel er kommet i stand,
og oppdraget ikke blir fornyet har Megler ikke krav pa
vederlag, foruten tilrettelegging vederlag for avholdte
visninger, markedsfaring (med tillegg av evt. ytterligere avtalt
markedsfaring), salgsoppgave samt evt. utlegg til forkjgpsrett,
dersom provisjonsbasert eller fastpris vederlag er valgt.
Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med avtalen uten
hensyn til oppsigelsen.

Dersom Oppdraget blir sagt opp av Oppdragsgiver far
oppdragstidens utlgp uten at salg er kommet i stand har
Megler ikke krav pa vederlag, foruten tilrettelegging vederlag
foravholdte visninger, markedsfaring (med tillegg av evt.
ytterligere avtalt markedsfering), salgsoppgave samt evt.
utlegg til forkjgpsrett, dersom provisjonsbasert eller fastpris
vederlag ervalgt. Dekning av utlegg kan kreves i samsvar med
avtalen uten hensyn til oppsigelsen.

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.
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Vare samarbeidspartnere er: Sgderberg & Partners AS -
formidler av boligkjgperforsikring, Gjensidige - formidler av
boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandgr av digitale
oppgjersskjemaer og overtakelsesprotokoller som ogsa
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 far i forbindelse med
oppdraget, kan variere ut fra hvor ilandet eiendommen ligger.

Personopplysningsloven

Vigjer oppmerksom pa at vi lagrer personopplysninger pa
interessenter, budgivere og kjgpere. Videre opplyser vi at
mulighetene for & slette sine personopplysninger er
begrenset, som fglge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt
til & oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 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 parteri handelen. For oppdragsgiver skjer dette i
forbindelse med inngéelse av oppdraget, og for kjgper pa
tidspunkt for kontraktsinngaelse. Dersom slik kundekontroll
ikke kan gjennomfares, er meglerforetaket palagt a avsta fra
gjennomfering av oppgjeret. Partene er selv ansvarlig for
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medfgre uten at det
kan anfares et kontraktsrettslig ansvar overfor
meglerforetaket.

REFSAHLVEIEN 101

Dato salgsoppgave
20.4.2026

VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

-
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‘ Norsk takst

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
k medlemmer fordelt pd 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.
Norsk takst Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utfgres med utgangspunkt i erfaringsbasert k

kvalitet. Norsk takst

Det stilles hgye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal veere
trygg, og legger vekt pa a opptre uavhengig av andre bransjeaktgrer. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester

I .I t d t uten hensyn til hvilken pris som oppnas, og skal heller ikke pa annen mate ha noen egeninteresse knyttet til
I S a n Sra p po r handelen.

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

\é’ Fritidsbolig med Forbrukerradet etablert en klagenemnd.
@ Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
(I FREDRIKSTAD kommune bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
. bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget far en norsk stemme pa verdensbasis. Organisasjonen
# gnr. 696, bnr. 36 Ma rkEd sve rdl bidrar i naeringspolitisk sammenheng, og har veert en padriver for a sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne

i boligomsetningen.

5600 000

Sum areal alle bygg: BRA: 70 m? BRA-i: 70 m? Grydeland Eiendom
Takstforetak

Rapportansvarlig

Befaringsdato: 10.04.2026 Rapportdato: 17.04.2026 Oppdragsnr.: 11411-3009 Eiendomsverdi ref nr: HM8068

Autorisert foretak: Grydeland Eiendom AS Sertifisert Takstingenigr: Sigurd Grydeland ww

Sigurd Grydeland
P N

igurd@grydelandeiendom.no
d Ei m sigur
Grydeland Eiendom as 52221 115

Skjer det endringer, oppstér skader ogsa videre pa boligen, bgr du som selger be om oppdatert rapport.

Rapporten kan brukes i inntil ett ar etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. | l I l
Norsk takst

Oppdragsnr.:  11411-3009 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 2 av 19

REFSAHLVEIEN 101 PROAKTIV.NO 33



Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD Grydeland Eiendom AS ‘
Gnr 696 - Bnr 36 Gressvikveien 24
3107 FREDRIKSTAD 1621 GRESSVIK ~ Norsk takst

Dette trenger du 3 vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

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

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Q 1 Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder
og type. Vurderingen gjgres som regel mot hvordan det var vanlig a bygge og regler som gjaldt da

Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 696 - Bnr 36
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK Norsk takst

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 Isnnsomme.

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.

TILSTANDSGRAD 0, TGO: INGEN AVVIK

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

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.

Bygningsdelen skal vaere tilnarmet ny, ikke vise tegn pa slitasje og det skal veere 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

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 & varsle om faren for skader pa grunn av alderen, eller nar det er grunn

Nar du kjgper en brukt bolig

Nar du kjgper en brukt bolig, er det viktig a vaere oppmerksom pa at
dette ikke kan sammenlignes med & kjgpe en ny bolig. Maten
boligen ble bygget pa kan veere annerledes enn i dag. Bygninger
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet pa grunn av bruk
og vaer og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere
omganger, eller det oppferes tilbygg. Seerlig for boliger som er
pusset opp eller endret, er det viktig @ merke seg at fornyelse av
overflater ikke ngdvendigvis betyr at bygningsdeler under er
forbedret.

Vurdering mot byggeregler

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig a
bygge og regler som gjaldt pa spknadstidspunktet. Den
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til
avhendingslova.

Noen 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.

til 3 overvake delen spesielt pa grunn av fare for stgrre skader eller fglgeskader.

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 sammenbrudd.

IKKE UNDERS@KT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERS@KELSE

Det kan vaere avvik/skader som ikke er avdekket.

Informasjon om utbedringskostnader Tiltak under kr 20 000

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PA

¢ vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand ¢ bagatellmessige forhold som ikke pavirker bygningens bruk eller verdi vesentlig ¢ etasjeskillere
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust ogsa videre * utvendige trapper e stgttemurer e skjulte installasjoner e installasjoner utenfor
bygningen e full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner ¢ geologiske forhold og bygningens plassering pa grunnen e bygningens

planlgsning ¢ bygningens innredning e Igsgre slik som hvitevarer ¢ utendgrs sugmmebasseng og pumpeanlegg ¢ bygningens estetikk og
arkitektur  bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som &penbart kan pavirke helse, miljp og sikkerhet) ®
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en sarlig
tilknytning til boligen).

© 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
o.l.) eller avtale med Norsk Takst (Forside) eller iVerdi (Hiem-iVerdi).

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

Oppdragsnr.: 11411-3009 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 3av 19
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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.

Oppdragsnr.: 11411-3009 Befaringsdato:

€999

10.04.2026

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

Side: 4 av 19
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Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 696 - Bnr 36
3107 FREDRIKSTAD

Fritidsbolig pa 1.etg beliggende i refsahlveien 101 . Generelt
oppfart i gode a kjente konstruksjoner med den byggemate som
var vanlig ved oppfgringspunktet. Dagens krav til isolering og
tetthet er strengere enn da bygget ble oppfart.

Avwvik 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 vedovn og varmekabel.
Tilstandsgrad er hovedsakelig TG 1-2.

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

Fritidsbolig - Byggear: 1954

UTVENDIG G4 til side

Tak er tekket med steinbelagte stalplater. 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 plater.

Utlufting raft.

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

Ytterdgr i tre. Verandadgr i tre med isolerglass.

Fra stue er det utgang til en delevis overbygget terrasse pa ca 48m2
oppsatt i trekonstruksjoner.

Utvendig tretrapp.

INNVENDIG G4 til side

Rom er preget av heltre gulver og fliser pa gulv.
Vegger er med panel og fliser.
Himling er med panel.

Overflater er av nyere og eldre dato.

Mursteinspipe med vedovn i stue. Det er montert vifte pa pipetopp
for bedring av trekk. Bryter til dette er i bod.

Det er krypkjeller under boligen.

Innvendige fyllingsdgrer.

VATROM G til side

Bad

Keramiske fliser pa vegg og malt panel i tak.

Gulv har keramiske fliser med varmekabel. Det er malt ca30 mm
hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist. Nedsenk i
dusjnisje.

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder.
Baderomsinnredning bestar av dusjnisje, servant med underskap, wc
Mekanisk luftbehandling med vifte i vegg.

Det er tatt hull i vegg

Det er malt etter fukt med Protimeter fuktindikator med
hammerelektrode.
Protimeter fuktindikator kan ikke male fuktprosent under 6,8%.

Oppdragsnr.: 11411-3009 Befaringsdato:
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Beskrivelse av eiendommen

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK Norsk takst

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

KIBKKEN Ga til side

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Over- og underskap med
og uten glass. Benkeplate i eik med nedfelt vaskekum med et
handsgrep blandebatteri. Belysning over benkeplaten med
stikkontakt. Integrert platetopp, komfyr, oppvaskmaskin og
kombinert kjgl/frys.

Kjpkkenventilator med avtrekk.

SPESIALROM G til side

Toalettrom med vask.

TEKNISKE INSTALLASJONER Ga til side

Synlige rgropplegg bestdende av kobber, pvc og rustfritt.
Synlige avlgpsrgr i pvc plast.

Fritidsboligen har naturlig- og mekanisk ventilering

40 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer.

TOMTEFORHOLD G 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 svaert begrensede muligheter for
kontroll av byggegrunn og stabilitet i masser.

Drenering fra byggear.

Grunnmur av betong.

Noe terrengfall mot bygningen.

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

P4 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. Kontakt
kommune eller rgrlegger for neermere info / kontroll av anlegget,
eventuelt inspeksjon av rgr kamera.

Markedsvurdering

Totalt Bruksareal 70 m?

Totalt Bruksareal for hoveddel 70 m?

Totalpris 5 600 000

Arealer G4 til side
Befaring - og eiendomsopplysninger Ga til side

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger 5650 000

Forutsetninger og vedlegg Gatilside

10.04.2026 Side: 5av 19

Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 696 - Bnr 36
3107 FREDRIKSTAD

Lovlighet

Fritidsbolig

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

Det merkes at litt av overbygg terrasse ikke er byggemeldt.

Dette er kjpper ansvar og risiko.

Oppdragsnr.: 11411-3009

Beskrivelse av eiendommen

Ga til side

Befaringsdato:

10.04.2026

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK Norsk takst
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Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 696 - Bnr 36
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS
Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK  Norsk takst

Fordeling av tilstandsgrader

20
[ ]

15

10

Antall

B

. 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.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Det er viktig og forsta 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 & regne med uten at selger eller takstmann er d
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

(3D KONSTRUKSIONER SOM IKKE ER UNDERS@KT

0 Innvendig > Krypkjeller Ga til side

Oppdragsnr.: 11411-3009 Befaringsdato:

REFSAHLVEIEN 101

Sammendrag av boligens tilstand

@ Tomteforhold > Utvendige vann- og avigpsledninger Géltilside

I AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

@  Utvendig > Taktekking 4 til si

@)  Utvendig > Nedlgp og beslag Gatilside
4} Utvendig > Veggkonstruksjon Ga til side
@)  Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Ga til side
4) Tekniske installasjoner > Vannledninger Ga til side
4} Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Ga til side
@) Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Ga til side
@ Tomteforhold > Terrengforhold Ga il side
o VétroT > 1.Etasje > Bad > Sluk, membran og Ga til side
N tettesjikt

HELSE, MILJ@ OG SIKKERHET
Forhold som dpenbart kan medfgre fare for helse, miljg og sikkerhet

Det er avvik i remningsveier. Ga til side

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

10.04.2026 Side: 7 av 19
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Tilstandsrapport

FRITIDSBOLIG

Byggear Kommentar
1954 Iflg eiendomsdata.
Standard

Fritidsboligen har en normal standard.

Vedlikehold
Fritidsboligen trenger vedlikehold.

Tilbygg / modernisering

2009 Tilbygg Opplyses pabygd i 2009

UTVENDIG

Taktekking

Punktet md sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

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

Arstall: 2009 Kilde: Eier

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

Tak (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) er kun observert fra
bakkeniva og vurderingen er begrenset av dette. Det er ikke
sikkerhetsmessig forsvarlig a bevege seg ut pa taket eller observere fra
stige. Selv om det ikke er avdekket skader under befaringen, betyr ikke
dette at det ikke foreligger skader som en besiktigelse pa taket kan
avdekke. Vaer oppmerksom pa denne risikoen. En undersgkelse av taket
kan utfgres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.»

Konsekvens/tiltak

¢ Overvak tilstanden jevnlig. For & fa tilstandsgrad O eller 1 ma tekkingen
skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er vanskelig a si
noe om.

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24 k I
1621 GRESSVIK  Norsk takst

Vurdering av avvik:
* Det mangler tilfredsstillende adkomst til pipe for feier.

Konsekvens/tiltak
o Stigetrinn for feier ma monteres.

Veggkonstruksjon

Beskrivelse

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

Vurdering av avvik:

* Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur.
Varierende utlufting bak panel.

Konsekvens/tiltak

® Andre tiltak:

En konsekvens av mangelfull utlufting bak panel / fasade er at
konstruksjonen kan ha en kortere levetid og at det kan forekomme
fglgeskader i vegg.

Takkonstruksjon/Loft

Punktet ma sees i sammenheng med Taktekking

Beskrivelse

Saltak takkonstruksjon av prefabrikerte takstoler. Undertak av plater.
Utlufting raft.

Vurdering av avvik:

* Det er avvik:

Det bemerkes at det bare er tilgang til konstruksjon pa tilbygg. Eldre
takkontruksjon er lukket og ikke undersgkt.

Konsekvens/tiltak

o Tiltak:

En konsekvens av hgy alder er at det kan forekomme fglgeskader.

Vinduer
Beskrivelse

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

Dgrer
Beskrivelse
Ytterdgr i tre. Verandadgr i tre med isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

Fra stue er det utgang til en delevis overbygget terrasse pa ca 48m2
oppsatt i trekonstruksjoner.

Nedlgp og beslag
Beskrivelse Ut dige t
Takrenner, beslag og nedlgp i plastbelagt stal. vendige trapper
Beskrivelse
Oppdragsnr.: 11411-3009 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 8 av 19
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Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 696 - Bnr 36
3107 FREDRIKSTAD

Tilstandsrapport

Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK  Norsk takst

Grydeland Eiendom AS ‘ I

Utvendig tretrapp.

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
Rom er preget av heltre gulver og fliser pa gulv.

Vegger er med panel og fliser.
Himling er med panel.

Overflater er av nyere og eldre dato.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Pipe og ildsted
Beskrivelse

Mursteinspipe med vedovn i stue. Det er montert vifte pa pipetopp for
bedring av trekk. Bryter til dette er i bod.

@ Krypkijeller

Beskrivelse
Det er krypkjeller under boligen.

Vurdering av awvik:

* Det er ikke adkomst til deler av krypkjelleren. Krypkjeller er kun
vurdert i tilgjengelige deler. Krypkjeller regnes for a vaere en
risikokonstruksjon som er utsatt for fukt- og rateskader i bunnsvill,
trebjelkelaget og andre tilstgtende konstruksjoner, pa grunn av fuktighet
fra grunnen og kondensering ved temperaturforskjeller. Selv om det ikke
er avdekket tegn pa skader, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke
foreligger skader i eller i forbindelse med krypkjelleren.

Noe innsig av fukt langs fjell.

Konsekvens/tiltak
® Andre tiltak:

Det er begrenset tilkomst for a vurdere konstruksjonen i hele
krypkjelleren da hgyden er svaert lav og med vanskelig adkomst.
Fuktigheten kan tidvis veere hgy i slike rom / kjellere pa grunn av
fuktighet fra grunnen, innsig av vann eller kondensering. Dette kan gi
skader i konstruksjonen og ofte utvikle seg over tid. Tilstandsrapporten
baseres pa en visuell befaring uten inngrep i konstruksjonen. Selv om
det ikke er avdekket tegn pé skader utenfor / i krypkjelleren under
befaring, betyr ikke dette ngdvendigvis at det ikke forekommer skader i
eller i forbindelse med krypkjelleren. Det anbefales derfor at en er
oppmerksom pa denne risikoen og undersgker forholdet naermere.

Innvendige dgrer

Beskrivelse
Innvendige fyllingsdgrer.

VATROM

1.ETASJE > BAD

Overflater vegger og himling
Beskrivelse
Keramiske fliser pa vegg og malt panel i tak.

1.ETASIJE > BAD

Overflater Gulv
Beskrivelse

Gulv har keramiske fliser med varmekabel. Det er malt ca30 mm
hgydeforskjell pa gulv fra dgrterskel til topp slukrist. Nedsenk i
dusjnisje.

1.ETASIJE > BAD

25D sluk, membran og tettesjikt

Beskrivelse

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder.
Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert pa
membranlgsningen.

Det foreligger ikke dokumentasjon pa oppbygging av baderomsgulv.
Hvordan dette og eventuelt membranlgsninger er utfgrt er ukjent.

Konsekvens/tiltak

* Overvak tilstanden jevnlig. For a fa tilstandsgrad O eller 1 ma
tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for nar dette er ngdvendig er
vanskelig & si noe om.

1.ETASJE > BAD

Saniteerutstyr og innredning
Beskrivelse
Baderomsinnredning bestar av dusjnisje, servant med underskap, wc

1.ETASIJE > BAD

Ventilasjon
Beskrivelse
Mekanisk luftbehandling med vifte i vegg.

1.ETASIJE > BAD

@ Tilliggende konstruksjoner vatrom

Beskrivelse

Oppdragsnr.: 11411-3009 Befaringsdato: 10.04.2026 Side: 9 av 19
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Tilstandsrapport

Det er tatt hull i vegg

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

KI@KKEN
1.ETASIE > KIBKKEN

Overflater og innredning
Beskrivelse

Kjgkkeninnredning med profilerte fronter. Over- og underskap med og
uten glass. Benkeplate i eik med nedfelt vaskekum med et handsgrep
blandebatteri. Belysning over benkeplaten med stikkontakt. Integrert
platetopp, komfyr, oppvaskmaskin og kombinert kjgl/frys.

1.ETASJE > KIBKKEN

Avtrekk
Beskrivelse
Kjgkkenventilator med avtrekk.

SPESIALROM
1.ETASJE > TOALETTROM

Overflater og konstruksjon
Beskrivelse
Toalettrom med vask.

TEKNISKE INSTALLASJONER

I vannledninger
Beskrivelse
Synlige rgropplegg bestdende av kobber, pvc og rustfritt.

Vurdering av avvik:
* Det er awvik:

Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK  Norsk takst

Grydeland Eiendom AS ‘ I

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

P& 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 rgrlegger for naermere info /
kontroll av anlegget og inspeksjon med rgr kamera.

Det er uisolerte rgr i kjeller. Noe varmekabel pa noe rgr. Viktig at dette
ikke fryser hvis hytte brukes vinterstid.
Det opplyses at eier tammer anlegget vinterstid.

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.

Avlgpsrgr
Beskrivelse
Synlige avlgpsrgr i pvc plast.

Ventilasjon
Beskrivelse
Fritidsboligen har naturlig- og mekanisk ventilering

Varmtvannstank

Elektrisk anlegg

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spgrsmdl og undersgkelser
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utfart 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. Vaer derfor oppmerksom pa
denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa en fullstendig kontroll
utfgrt av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

40 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 ar, og det er ikke foretatt
arbeid pd anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i

eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei
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Tilstandsrapport
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Sp@rsmal 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
awvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 ar?

Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene lgses ut?
Nei

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

Nei

Generelt om anlegget

7. Erdet tegn til at det har vaert 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
Nei

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

Inntak og sikringsskap

9. Erdettegn 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 3 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. Veer derfor
oppmerksom pa denne risikoen, og sgk videre veiledning eller fa
en fullstendig kontroll utfgrt av registrert elektrovirksomhet. P
grunnlag av alder og tildstand anbefales det en el-sjekk av denne
boligen ved salg.

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

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.

@ Fuktsikring og drenering

Beskrivelse

Drenering fra byggear.

Vurdering av avvik:

¢ Mer enn halvparten av forventet levetid pa drenering er overskredet.

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.

@ Grunnmur og fundamenter
Beskrivelse

Grunnmur av betong.

Vurdering av avvik:

e Det er avvik:

Tilstand settes med tanke pa alder.

Konsekvens/tiltak
o Tiltak:

Tilstand settes med tanke pa alder.
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Tilstandsrapport

Terrengforhold

Beskrivelse
Noe terrengfall mot bygningen.

Vurdering av avvik:
 Det er pavist darlig fall eller flatt terreng inn mot grunnmur og dermed
muligheter for stgrre vannansamlinger.

Konsekvens/tiltak
¢ Andre tiltak:

Overvak tilstand.

@ Utvendige vann- og avigpsledninger

Beskrivelse

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 erii 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. Kontakt kommune eller rgrlegger for naermere info /
kontroll av anlegget, eventuelt inspeksjon av rgr kamera.

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 pavirke helse, miljg og sikkerhet, og som
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som
dpenbart er hgy, og det utfgres ikke underspkelser med sikte pd G
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. Rgykvarslere og handholdt brannslukningsutstyr
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Helse, miljg og sikkerhet

Vurdering av avvik:

* Det er avvik i rgmningsveier.

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

Vindu pa minste soverom har ikke dagen standard til rgmningsvei.

Konsekvens/tiltak
¢ Det bgr gjennomfgres radonmalinger.
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Konklusjon og markedsvurdering

Formal med takseringen: Salg
Hovedbyggets BRA/BRA-i
70 m%/70 m?

Fritidsbolig: Entré, Toalettrom, Bad, 3 Soverom, Bod,
Kjgkken, Stue

Detaljert oppstilling over areal finnes i rapporten.

Teknisk verdi bygninger, med tomteverdi

Kr 5 650 000

Kostnaden ved a oppfgre et tilsvarende bygg i
henhold til dagens lovverk, med fradrag for
utidsmessighet, elde, vedlikeholds mangler,
gjenstaende arbeider, tilstandssvekkelser og
forskriftsmangler.

Les mer om teknisk verdi pad siste side i rapporten.

Markedsvurdering

Markedsverdi

Kr 5 600 000

Vurdering av hva verdien er i det apne
eiendomsmarkedet pa vurderingstidspunkt. | tilfelle
det er andel fellesgjeld/fellesformue, borett, bruksrett
eller festet tomt, er det gjort fradrag/tillegg for dette.

Les mer om markedsverdi pa siste side i rapporten.

Markedsverdi 5 600 000

Konklusjon markedsverdi 5 600 000

Markedsverdien (normal salgsverdi) gir uttrykk for den salgsverdi som kan forventes for eiendommen i dagens marked slik den fremstar pa

befaringspunktet; stgrrelse, standard og beliggenhet tatt i betraktning

Sammenlignbare salg
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Beregninger

Teknisk verdi bygninger

Fritidsbolig

Normale byggekostnader (utregnet som for nybygg) Kr. 4250 000
Fradrag (utidsmessighet, elde, vedlikeholdsmangler, gjenstdende arbeider, svekkelser og forskriftsmangler) Kr. - 890 000
Sum teknisk verdi - Fritidsbolig Kr. 3350 000
Sum teknisk verdi bygninger Kr. 3350 000
Tomteverdi

Tomteverdi er en beregnet verdi for tomten slik den fremstar pa befaringstidspunktet. Tomteverdien bestar av normal tomtekostnad i det
aktuelle omradet og en vurdert verdi for beliggenhet. Normal tomtekostnad fremkommer ved & beregne teknisk verdi for ratomt, infrastruktur
pa tomten samt opparbeiding / beplantning, arrondering av terrenget og markedstilpasning for beliggenhet.

Normal tomteverdi Kr. 2300 000

Beregnet tomteverdi Kr. 2 300 000

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger

Tomteverdi og teknisk verdi bygninger for det aktuelle takstobjektet (Avrundet) Kr. 5 650 000
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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 md 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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Arealet kan ikke alltid fastsettes ngyaktig

Areal kan veaere komplisert eller umulig @ male opp ngyaktig 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 & veere 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?

Oppdragsnr.: 11411-3009 Befaringsdato:
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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 & 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,rémningsvei
og lysforhold som ma vaere oppfylt. Du kan sgke kommunen om unntak

for kravene, men kan ikke regne med & 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.

10.04.2026

Side: 15av 19

Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD

Gnr 696 - Bnr 36
3107 FREDRIKSTAD

Arealer

Fritidsbolig

Bruksareal BRA m?
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e)
1.Etasje
SUM
SUM BRA

Romfordeling

Internt bruksareal

Etasj
sl (BRA-i)
Entré, toalettrom, bad, soverom,
1.Etasje soverom 2, soverom 3, bod, kjgkken,
stue
Lovlighet

Byggetegninger

Grydela

nd Eiendom AS ‘

Gressvikveien 24

Innglasset balkong

(BRA-b)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk
Kommentar: Det merkes at litt av overbygg terrasse ikke er byggemeldt. Dette er kjgper ansvar og risiko.

Nyere handverkstjenester

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

Kommentar: Ny terrasse er bygd. Dette opplyses gjort av handverkere.

Befarings - og eiendomsopplysninger

Befaring

Dato Til stede

10.4.2026 Sigurd Grydeland

Matrikkeldata

Kommune gnr.
3107 FREDRIKSTAD 696
Adresse

Refsahlveien 101

Hjemmelshaver

Rygh Anne-Grethe, Rygh Per Torbjgrn

Oppdragsnr.: 11411-3009

Rolle

Takstingenigr

bnr. fnr. snr.
36 0

Befaringsdato:

Areal
1610.8 m?

10.04.2026

Kilde

BEREGNET AREAL
(Ambita)

1621 GRESSVIK Norsk takst

Terrasse- og balkongareal

S (TBA)
70 48
48

Innglasset balkong
(BRA-b)

[#lia  [INei

Eieforhold
Eiet
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Eiendomsopplysninger

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

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.
Det opplyses at vann og avlgp ble lagt inn i 2015.

Tilknytning avigp
Eiendommen er tilknyttet offentlig avigpsnett 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 & finne skjeggkre i en stor andel av den norske bygningsmassen. Skjeggkre sprer seg til dels
uavhengig av bygningsmessige svakheter og kan vaere vanskelige & 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.

Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt
. Ikke .

Egenerklaering giennomagatt Nei

Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar
1 17.04.2026
2 17.04.2026
3 17.04.2026

For gyldighet pa rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUReREFERANSENIVAeTILSTANDSGRADER

* Rapporten er basert pa innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formalet er 4 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.

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

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

i) Tilstandsgrad 0, TGO:Ingen avvik eller skader. | tillegg m& bygningsdelen
vere tiln@rmet 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 tilneermet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon pa faglig god utfgrelse.

iii) 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  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 ssmmen 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:lkke underspkt/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 Isnnsomme. Hva det vil koste &
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

o 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)

Oppdragsnr.: 11411-3009 Befaringsdato:

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

 For skjulte konstruksjoner slik som vann og avlgp 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 a 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 gjennomfgringen av befaringen
begrenses som fglger:

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

o 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.
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Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 696 - Bnr 36
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS ‘
Gressvikveien 24
1621 GRESSVIK Norsk takst

Tilstandsrapportens avgrensninger

UTTRYKK OG DEFINISJONER

o 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
awvik.

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

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

* 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, primaert 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 vaere tjenlig for sitt formal (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9)

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

* Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
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 bestdr 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/madleverdig
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.: 11411-3009 Befaringsdato:

REFSAHLVEIEN 101

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

* Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres p& 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 sarskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan pavirke boligens BRA. Var oppmerksom
pé 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.

 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. Personvernerklaering med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her Personvernerkleering
-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/HM8068

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
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Meglerhuset Borg AS Gj ens id i g e ‘D

Egenerkleering

Refsahlveien 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD 14 Apr 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer
Refsahlveien 101 Refsahlveien 101

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Er boligen en del av et sameie, aksjeselskap eller borettslag?

O Nei

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

O Nei

Nir kjepte du boligen?

Tror det var mai/ juni 2008

Har du selv bodd i boligen?

Ta O nei

Niir og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du
ogsi oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Hver sommer siden 2008

Informasjon om eksisterende husforsikring
Watercircles Norge AS-93, Husker ikke

Informasjon om selger
Selger

Rygh, Anne-Grethe

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet 1 egenerklarngsskjemaet.

Boligkjoper anses i kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerkleringsskijemaet. Disse forholdene kan ikke gjores gieldende som feil eller mangler
senere.

Boligkjoper oppfordres til 4 selv undersoke eiendommen grundig.

Side 1
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med fukt, vann eller oversvommelse i kjeller eller underetasje?

411  Navn pi arbeid
Nytt arbeid
412 Arstall
Vitrom 2009
413 Hvordan ble arbeidet utfort?
1 Har det veert feil pi bad, vaskerom eller toalettrom?
Faglert || Uniglent
On Nei, ikke som jeg kjenner til
414 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
- Nytt utvendig tak
2 Er det utfort arbeid pia bad, vaskerom eller toalettrom?
415 Hvilket firma utforte jobben?
Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til :
Husker ikke
211  Navn pi arbeid
) 416 Har du dokumentasjon pi arbeidet?
Nytt arbeid
T T Onrn  Xne
2009
213 Hvordan ble arbeidet utfort?
Fagleert O Ufagleert Kjeller
214 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Det ble nytt pibygg med bad og toalettrom 5 Har iet eller borettslaget hatt probl
Iicke relevant for denne boligen.
LIS Hyvilket firma utferte jobben? B IS SREED
A/S Rorlegger
6 Har boligen kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?
216 Har du dokumentasjon pi arbeidet?
1 e
On Nei
0.9:1 Navn pi arbeid 7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?
Lhitarbeid On Nei, ikke som jeg kjenner til
222 Arstall
2009 8 Er det utfort arbeid med drenering?
223  Hvordan ble arheidet utfort? Ja. [ Nei, ikke som jeg kijenner tit
Fagleert O Ufagleert 8.1.1  Navnpi arbeid
224 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte Dt arbald
Delkbie lagt membran, step, varmekabler og fliser. Montert dusj og 812 Arstall
vask.
2009
105 Hyvilket firma utferte jobben?
A Ferienie 813  Hvordan ble arbeidet utfort?
X
226 Har du dokumentasjon pi arbeidet? Faglert D Ufaglert
I:‘ Ia Nei 8§14 Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Drenerte hele tomten
815 Hyvilket firma utferte jobben?
Bedt. @degird
Tak, yvttervegg og fasade 816  Har du dokumentasjon pa arbeidet?
On Nei
3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?
O Nei, ikke som jeg kjenner til
4 Er det utfort arbeid pa tak, yttervegg, vindu eller annen fasade? Elektrisitet

Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til

REFSAHLVEIEN 101
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10

10.1.1

10.1.2

10.13

10.14

10.1.5

10.1.6

Rer

Har det veert feil pi det elektriske anlegget?

On Nei, ikke som jeg kijenner til

Er det utfort arbeid pi det elektriske anlegget?
Ja. [INei. ikke som jeg kjenner tit

Navn pi arbeid
Nytt arbeid

Arstall
2009

Hvordan ble arbeidet utfort?
Faglert D Ufaglaert

Fortell kort hva som ble gjort av faglerte
Nytt sikrings skap

Hyvilket firma utferte jobben?
Husker ikke

Har du dokumentasjon pi arbeidet?

On Nei

11

12

13

Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige v ). septik, p I bronn, avlepskvern eller liknende?

!

Ja. [INei, ikke som jeg kjenner til

Spesifiser hvilken type
Ddegird Kilen vann og avlep

Har det veert feil pi utvendige eller innvendige avlepsrer eller vannrer?

On Nei, ikke som jeg kieaner til

Er det utfort arbeid pi utvendige eller innvendige avlepsror eller vannrer?

On Nei, ikke som jeg kienner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vaert nedgravd oljetank pi eiendommen?
On Nei, ikke som jeg kijenner til
15 Har det veert feil pi var legg eller ventilasj legg?
O Nei, ikke som jeg kjenner til
16 Er det utfort arbeid pi var legg eller ventilasj legg?
On Nei, ikke som jeg kjenner til
REFSAHLVEIEN 101

Side 4

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn pi setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det veert feil eller gjort endringer pa ildsted eller pipe?

Ja. [ Nei, ikke som jeg kjenner il

Beskriv feilen eller endringen
Ikke feil. men ble satt inn vedovn 1 2009

Sopp og skadedyr

19 Har det veert skadedyr i boligen eller andre bygni pi eiend 7

On Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det veert skadedyr i fellesomridene til sameiet eller borettslaget?
Ikke relevant for denne boligen.
21 Har det veert mugg, sopp eller rite i boligen eller andre bygninger pa eiend ?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Har det veert mugg, sopp eller rite i sameiet eller borettslaget?
Ikke relevant for denne boligen.

Planer og godkjenninger

23 Mangler boligen eller andre bygninger brukstillatelse eller ferdigattest for seknadspliktige tiltak?

Ja. [INei, ikke som jeg kijenner tit

Beskriv hva som mangler og hvorfor:
Har ikke sokt om gjestehytte og innglassing av en del av terrassen

24 Har du bygd pa eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

On Nei

25 Selges eiend med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

Omn Nei

27 Er det utfort radonmiling?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Side 5
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28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nzeromridet?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medfore endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?
Ikke relevant for denne boligen.
30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?
Ikke relevant for denne boligen.
Andre opplysninger
31 Har ufaglerte utfort arbeid som normalt ber utfores av faglzerte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

On Nei, ikke som jeg kijenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

On Nei, ikke som jeg kjenner til

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring

En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjeper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da
salget ble gjennomfert.

Forsikringen er tegnet 1 Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 63471757

REFSAHLVEIEN 101
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Egenerklzeringsskjema

Anne-Grethe Rygh 2026-04-14

@ Anne-Grethe Rygh

Advanced Electronic Signatures (Regulation (EU) No 910/2014 (elDAS))

This document contains electronic signatures using EU-compliant PAdES - PDF

PROAKTIV.NO

o7



% £2.919 £29919 £29919
© = T T
3 | pinewoes ‘sunwiwioy pe 2 Ea | / \ ol / 11/969)
n__ -.. .__, , ____ M | .-;.......r... ;
y J _._ ) E ........n. "
i 3 ___ . S ::
y . -
; P _ €1/2/969
——— e ¥\
—— 9/969
--llpu.rbnvlnn 21969 [l._.w .
o B vl e |
Il (o
” "
__ 5
\ L\
! 6 9€/969 __., L
{ 9_ I
' 5 - \
__ = / mv
{ . D
j o N
! 3 5
i — 2
g i = / A 2
% _q Y ._ muu
8 : QV 8
\ T e
L
\
- 1 €/969 ) ] | 1¥2/969
’ \.\‘ .Jl //’ ‘_ _
. 0 M | |
_ c l [ R __
F 4 o 1
i | ¥¥/969 g __
i _ - \mm. |
i 3 ) f
o |
000ZNN BejuunibepAey ‘Nzg auos 1N ‘6840INT  :wajshsasuelajey
g4 ‘I1sMen0e9 :apiiereq
¥1-¥0-920C :0}epasuelanaT 0/0/9€/969 -lug/iug
00S:1 pjoisaleiy :9ssalpy
eyjuunu
INNWWON aV.LSHIHaIHS 9 ey O
&
Q
O
a
o
-
c
@ .2
m T
©
S w
Ne
33
< ™
—
©
5
= 5
w
S y
o o
= Q
L ;O
i< 2 O
1] - ]
c O [1}]
(i) g c
(=)} & c
Ll o <

59

PROAKTIV.NO

REFSAHLVEIEN 101

58



60

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

3107 Fredrikstad - 696/36/0/0
Eierrepresentant: Rygh Anne-grethe

Regningsmottaker: Rygh Anne-grethe

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

FREDRIKSTAD KOMMUNE
Fredrikstad brannvesen avd. Boligtilsyn
16. April 2026

Megleropplysninger

Opplysninger fra Fredrikstad brannvesen

Eiendomsopplysninger:

Type Grunneiendom Bruksnavn ARVSIS Grunnforurensing Nei
Kommune 3107 Fredrikstad Tinglyst Ja Har festegrunner  Nei
Gardsnr 696 Seksjonert Nei Punktfeste Nei
Bruksnr 36 Oppgitt areal 1612 m2 Kulturminne Nei
Festenr 0 Beregnet areal 1610,8 m2
Seksjonsnr 0
ADRESSER (Antall: 1)
Adresse Refsahlveien 101 Tilleggsnavn Kirkesogn  Torsnes
1634 GAMLE FREDRIKSTAD Grunnkrets Kile Valgkrets Torsnes skole
TINGLYSTE EIERE (Antall: 2)
Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle
RYGH PER TORBJZRN 112 Hjemmelshaver
RYGH ANNE-GRETHE Masserudveien 13 1475 FINSTADJORDET 1/2 Hjemmelshaver

Gnr.: 696 Bnr.: 36 Fnr.: Snr.:

Adresse: Refsahlveien 101

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.

KOMMUNALE AVGIFTER | KOMTEK

Fyringsanlegg, tilsyn Ja: ‘ | Nei: ‘ X ‘ Sist tilbud, dato: 08.06.2022
Er det registrert palegg /

mangler vedrgrende piper og [~ ‘ ‘ Nei: ‘ X ‘ Ukjent: ‘ ‘

ildsteder?

Royklgp feid/ sjekket Ja: ‘ | Nei: ‘ X ‘ Sist tilbud, dato: 08.06.2022

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Arsbelgp inkl. mva
1142 HYTTERENOVASJON 1,00 Felles kr 1 063,00 01.07.2026 7 0 kr 1 329,00
158 BRANNTILSYN HYTTE 1,001 lgp kr 265,00 01.07.2026 7 0 kr 265,00
63 Eskatt Fritid 3945 500,00 0/00 kr 3,20 01.07.2026 7 0 kr 12 625,00
4372 AVLGP HYTTE FASTGEB. 1,00 Boenh. kr 2 464,00 01.07.2026 7 0 kr 2 834,00
4272 VANN HYTTE FASTGEB. 1,00 Boenh. kr 1081,00 01.07.2026 n 0 kr 1 243,00
4352 AKONTO AVL@P - HYTTE 47,00 M3 kr 38,09 01.07.2026 n 0 kr 2 059,00
4252 AKONTO VANN HYTTE 47,00 M3 kr 12,55 01.07.2026 7 0 kr 678,00
kr 21 033,00
VANNMALERE
Malernummer Prosent vann Prosent avigp Type avlesning Avlesningdato Forbruksar Forbruk Malerstand
32115143 100 100 Arsavlesning - Ekstern kilde 16.10.2025 2025 48 451
KOMTEK 15.04.2026 Side 1 av 1
REFSAHLVEIEN 101

Med vennlig hilsen

Cato Eriksen

Inspektar

Fredrikstad brannvesen, avd. Boligtilsyn
Telefon: 977 46 399
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Fredrikstad kommune
Meglerinformasjon

Rygh Anne-grethe

Masserudveien 13

1475 Finstadjordet

Adresse: Refsahlveien 101 (- -)
Bygningsnr: 146903096

Eiendom: 696/36/0/0

Antall rgyklep: 1

Antall ildsted: 1

Tilsyn: Ikke utfert 08.06.2022
Hyppighet: Hvert 4.&

Dato: 16.04.2026
Saksreferanse:

(bes oppgitt ved svar)

Var referanse: Remi Karlsen
Avtalenr: 25378

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.

Opplysningene om kommunale pdlegg 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.

REFSAHLVEIEN 101

W WI130040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

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:

Gnr: 696 Bnr: 36 [Fnr: 0 Snr: 0 v
Adresse: Refsahlveien 101 v
Areal: ca. 1610.8 m*~* ]
Antall boenheter: 0
OBS'!

Kommuneplan, navn:

Kommuneplan Fredrikstad 2023 — 2035

Plandokumenter pa kommunens nettsider

Formal/Hensynssone:

320 - Flomfare, H320 Storm

560 - Hensyn naturmiljg, H560

2001 - Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur
(arealer)

3040 - Friomrade

5100 - LNF - tiltak for stedbunden naering

5200 - LNF - spredt bolig- fritids eller
naeringsbebyggelse

6001 - Bruk og vern av sjg, vassdrag, strandsone

Godkjent/vedtatt:

juni 15, 2023

Reguleringsplan, navn:

362 Reg.endr. for Roppestad, smabathavn gnr. 696
bnr. 2 @degardskilen

Formal/Hensynssone:

333 - Parkeringsplass
601 - Privat vei

Godkjent/vedtatt:

oktober 21, 1993

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 16.04.2026
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https://www.fredrikstad.kommune.no/tjenester/samfunn-planarbeid-medvirkning/planer-strategier-og-retningslinjer/kommuneplanens-arealdel/
https://arcgis.fredrikstad.kommune.no/server/rest/services/Plan/ReguleringsplanNivaaer/MapServer/84/17855/attachments/6173

w FREDRIKSTAD KOMMUNE

Eriksen Arkitekter AS

Schweigaards gate 16

0191 OSLO
Deres referanse Var referanse Klassering Dato
2008/16885-9-89582/2010-EIMH 696/36 19.08.2010
Ferdigattest
Jf. plan- og bygningsloven § 99
Delegert vedtak
Behandlet pa vegne av Delegertsaksnr.
Planutvalget - delegerte 1195/10

Ferdigattest gis etter anmodning og pa grunnlag av fremlagt dokumentasjon, mottatt
05.08.10 (jf. SAK kap. IX § 34) for:
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Gnr. 696 Bnr. 36
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Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i ramme og igangsettingstillatelse.
Med hilsen
Dette dokumentet er ekspedert uten underskrift

Lasse Henriksen Eirik Magnus Bay Hansen
regulerings- og byggesakssjef Ingenigr

Virksomhet Regulering og byggesak

Besgksadresse: Nygaardsgt. 16, 1606 Fredrikstad Postadresse: Postboks 1405, 1602 Fredrikstad
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Telefon: 69 30 60 00 Telefaks: 69 30 60 04 TIf. saksbeh.: 69 30 56 24 Bankkonto:
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@ystein Eriksen Siv.ark. MNAL
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Fraedrikstad kemmune
2020 - 2032
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Verdifulle rad til deg
som skal kjope 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 pd dine vegne, og gi deg noen gode
rad pa veien.

1. Fer 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 nedvendige
soverommene? En budrunde kan fort bli
hektisk, for & holde hodet kaldt ma du derfor ha
prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser for visning

Husk a 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. lkke glem eventuelle vedtekter og
husordensregler. Er det tillatt a leie ut? Kan vi
ta med kjeeledyr? Vi anbefaler a fa avklart alle
sparsmal fer du leggerinn bud.

3. Gjor deg kjent i nzeromradet

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. Spar megler pa visning eller
eventuelt i forkant av visningen dersom det er
noe som er spesielt viktig for deg a vite.

REFSAHLVEIEN 101

4. Fa avklart hvor mye du kan lane

Snakk med radgiver i banken din far 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 utgifter i tillegg til & betjene et Ian med
renter og avdrag. De fleste borettslag og
sameier har manedlige fellesutgifter. | tillegg
kommer eiendomsskatt, kommunale avgifter,
forsikring, strem, oppvarming, fritid og lignende.
En bolig kan ogsa by pa uforutsette utgifter og
vedlikehold. Det er derfor smart & sette av et
belgp i maneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjeperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring

mot krav fra kjgper pa grunnlag av skjulte

feil og mangler. Nar du selger bolig vil vare
meglere alltid spagrre 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.

=4 Soderberg :
A &Partners ‘ Eiendom

Boligkjoperforsikring

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

Hvis boligen du har kjgpt 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 laper i
5 ar etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle
idemte saksomkostninger.

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller
mangler dekkes ikke av boligkjeperforsikringen. 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 boligkjgperforsikring ikke & bekymre
deg for belapet pa saksomkostningene. Dette dekkes
av forsikringsselskapet uansett hvor hgyt 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.
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Hva koster forsikringen?

Forsikringspremien trekkes i oppgjeret.

Borettslagseiendom:  kr 8 900

Seksjonert eiendom/

Kl

soderbergpartners.no/eiendom

kr 12 900




Tilbehegr og losare

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

Partene kan fritt avtale hva som skal felge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over lgsgre og tilbehgr som skal falge med
eiendommen, er en del av avtalen mellom kjgper og selger dersom ikke annet er opplyst i salgsoppgaven, kjgper har tatt forbehold i bud
eller avtale pad annen mate er inngatt. Der intet annet er avtalt, vil lasgre og tilbeher medfalge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 og §
3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfglger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenvaerende leverandergaranti.

Dersom det er noe i nedenstdende liste som ikke finnes pa eiendommen, vil det heller ikke medfelge.

1.

10.
11.

12.

13.
14.
15.

16.
17.
18.
19.
20.

21.

22.
23.

HVITEVARER medfelger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
HELDEKKENDE TEPPER fglger med uansett festemate.

VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, fglger med uansett festemate. Frittstdende biopeiser/
varmeovner og terrassevarmere medfglger ikke. Det fglger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte
varmekilder pa visning.

TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og tuneren/dekoder/tv-boks medfalger
der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med tilherende festeordning samt musikkanlegg falger ikke med (se ogsa punkt
12).

BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og hyller, fastmonterte glass- og
handkleholdere, herunder handklevarmere samt baderomsinnredning, medfalger.

GARDEROBESKAP medfalger, selv om disse er Igse. Fastmonterte garderobehyller og knagger medfalger. Innredning i garderobeskap,
for eksempel lgse eller fastmonterte tradkurver, hyller, stenger og lignende, medfalger.

KJ@KKENINNREDNING medfglger, herunder ogsa apne, fastmonterte hyller og lgs eller fastmontert kjgkkengy.

MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfalger.
AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfalger.

SENTRALST@VSUGER medfelger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning
medfglger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt falger
likevel ikke med.

INSTALLERTE SMARTHUSL@SNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilherende tradlese enheter som brytere,
sensorer, kameraer, integrerte hgyttalere el. medfglger. Enkle lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspzerer eller
smartpaerer montert i sokkel medfglger likevel ikke.

UTVENDIGE SOPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfglger.
POSTKASSE medfalger.

UTEND@RS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tarkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp,
boblekar/jacuzzi og liknende utenders kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfalger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfglger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfolger ikke.

FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfelger uavhengig av hvor laderen er montert.
SOLCELLEANLEGG med tilhgrende teknisk infrastruktur medfelger.

GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfalger.

BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfelger der dette er pabudt. Lase stiger medfalger ikke.

BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RAYKVARSLER medfglger der dette er pabudt. Det er eier og brukers plikt til 4 se til at
utstyret forefinnes pa enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid felge med ved salg av eiendom.

SAMTLIGE N@KLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjgper pa overtakelsen, herunder ngkler til
eventuelle boder, uthus, garasjeportadpner e.l. Lases boder, uthus e.l. med hengelas, skal 13s og ngkler til disse medfalge.

GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfglger safremt de er fastmontert.

Planter, busker og traer som er plantet pa tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfelger i
handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe,
og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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REFSAHLVEIEN 101

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 veere signert.

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 Igsningen.

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) nar ditt bud er
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter a 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 star
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, mé 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 101, 1634 GAMLE FREDRIKSTAD. Gnr. 696, bnr. 36, i Fredrikstad kommune, oppdragsnr.: 1700260145
Megler: Geir Inge Ranggy 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.:
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REFSAHLVEIEN 101

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
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