
Halvpart av tomannsbolig 
med godkjent innredet 
kjeller 
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VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Arna & Åsane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
Tlf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

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

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

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

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

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

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

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no

PROAKTIV.NO 1

CHRISTIANSLUND
Halvpart av tomannsbolig med godkjent innredet kjeller - Populært 

boområde - Sentralt!
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Paul Holmsens vei 11, 1613 
FREDRIKSTAD 

Gnr./Bnr.: Gnr. 209, bnr. 119, i Fredrikstad 
kommune

Prisantydning: 3.590.000,-

Totalpris: 3.698.740,-

Kommunale avgifter: 26.294,-

Boligtype: Tomannsbolig

Byggeår: 1955

Rom/soverom: 6/4

BRA: 115 m²

BRA-i: 115 m²

Garasje/Parkering: 
Biloppstillingsmulighet på gårdsplass.

Tomt: 215.5 m²

Omkostninger: 108.740,-
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"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Eiendomsmegler MNEF: 
Kai Roger Hagen

Kai Roger Hagen
Eiendomsmegler MNEF
Mobil:  906 47 394
E-post: 
kai.roger.hagen@proaktiv.no

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

EN NY HVERDAG

Kai Roger er utdannet 
eiendomsmegler fra BI i 1996. Han 
har arbeidet som eiendomsmegler i 
Sarpsborg, Fredrikstad og regionen 
rundt i alle disse årene. 
Ingen boliger like. Alle er unike. Da 
er det viktig med tilpasset 
markedsføring og salgsopplegg. Det 
å få frem boligens helt unike 
egenskaper slik at nettopp din bolig 
får den oppmerksomheten den 
fortjener. Ingenting kan overlates til 
tilfeldighetene. 

Erfaringen gjennom alle årene som 
eiendomsmegler bidrar til at 
nettopp Kai Roger kan gi deg de 
beste rådene og det beste 
salgsopplegget for nettopp din bolig. 
Den erfaringen og kunnskapen han 
besitter er kun noe som kan 
opparbeides gjennom mange år og 
som han ønsker å dele med deg 
som kunde.

Du merker allerede ved første møtet 
med Kai Roger at du møter en 
eiendomsmegler som elsker jobben 
sin, er engasjert, proaktiv og ønsker 
å gi deg som kunde de aller beste 
rådene og den aller beste servicen.

Eiendomsmegler MNEF 
Kai Roger Hagen
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Proaktiv Sarpsborg
Med faglig kompetanse, lang erfaring, unik lokalkunnskap 
og nøye planlegging hjelper vi deg med å finne den rette 
kjøperen som gir den riktige prisen for din bolig.  

Proaktiv Sarpsborg har lang erfaring
innenfor salg av bolig, næring og prosjekt. 
Alle som jobber på kontoret arbeider for at 
kunder skal få en optimal pris på sin 
eiendom, i en handel som er trygg både for 
kjøper og selger.  

Her finner du svært erfarne og engasjerte 
meglere, som har hatt gleden av å hjelpe 
tusenvis av mennesker med å selge og 
kjøpe bolig. Det er deres tilnærming til 
meglerfaget, unike lokalkunnskap og høye 
kompetanse som gjør at de lykkes så godt. 

Proaktiv Sarpsborg vet at salg av eiendom er 
en tillitssak, og derfor forteller de alltid hva de 
skal gjøre, og gjør det de har sagt at de skal 
gjøre. Ved å lage en plan og unngå at 
tilfeldighetene får spillerom, så oppnår de 
høyest mulig pris, og gjør prosessen trygg og 
effektiv.  

De står til enhver tid klare til å hjelpe deg, 
enten du skal selge eller kjøpe eiendom.

Du er alltid velkommen innom for en hyggelig 
boligprat i Torggata 8, og de gleder oss til å ta 
deg imot. 

Beliggenhet
Velkommen til oss i kjernen av 
Sarpsborg i hyggelige lokaler. 
Med beliggenhet i bykjernen er 
det alltid enkelt å komme innom 
oss.

Vi står klar til å ta imot deg.
Velkommen inn for en hyggelig 
prat!

Meglerhuset Borg AS
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf.: 69 12 60 60 
E-post: borg@proaktiv.no

«Verdifulle kunder 
fortjener verdifull 

rådgivning.»
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Beliggenhet
Eiendommen ligger i et populært boområde ved Christianslund i 
Fredrikstad kommune. 

Området er et populært boområde med korte avstander til 
skoler, barnehager, idrettsanlegg og diverse forretninger. 

Det er ca. 20 minutters spasertur til Fredrikstad sentrum, og det 
er kort gangavstand til Fredrikstadmarka med fine turløyper og 
turterreng. 

Det er kort avstand til bussholdeplass med gode forbindelser til 
Fredrikstad sentrum.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.
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CHRISTIANSLUND
Kommune: Fredrikstad / Område: Christianslund

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Geas Christianslund 3 min
Linje 102, 116 0.2 km

Fredrikstad stasjon 7 min
Linje RE20, RX20 2.8 km

Oslo Gardermoen 1 t 33 min

DAGLIGVARE

Coop Extra Christianslund 2 min
PostNord 0.2 km

Kiwi Frydenberg 8 min
PostNord 0.7 km

VARER/TJENESTER

Torvbyen 20 min

Boots apotek Fredrikstad 17 min

SPORT

Trosvik skole 7 min
Aktivitetshall, ballspill, sandvolleybal... 0.5 km

Brajo balløkke 8 min
Ballspill 0.6 km

Friskis & Svettis Fredrikstad 17 min

EVO Fredrikstad 17 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Fredrik II vgs. Fredrikstad 6 min

Adkomst
Fra rundkjøringene på Christianslund, følg Veumveien 
nordover og ta første til høyre inn Christianslund Alle. Kjør 
forbi Extra butikken og hold til venstre inn Paul Holmsens vei. 
Eiendommen er så beliggende på høyre hånd etter ca. 150 
meter. 
Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.
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Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

31% enebolig
13% rekkehus
25% blokk
31% annet
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Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Trosvik skole (1-7 kl.) 8 min
514 elever, 26 klasser 0.6 km

Trara skole (1-7 kl.) 13 min
355 elever, 20 klasser 1.1 km

Kvernhuset ungdomsskole (8-10 kl.) 17 min
452 elever, 30 klasser 1.5 km

Wang Ung Fredrikstad (8-10 kl.) 19 min
180 elever, 6 klasser 1.8 km

Frederik II videregående skole 7 min
1277 elever 0.6 km

Glemmen videregående skole 17 min
1250 elever 1.4 km

BARNEHAGER

Christianslund barnehage (0-5 år) 9 min
33 barn 0.7 km

Trosvik barnehage (1-5 år) 10 min
97 barn 0.8 km

Trosvik Doremi barnehage (1-5 år) 11 min
82 barn 0.9 km

PROAKTIV.NO 9
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Parkering
Biloppstillingsmulighet på gårdsplass.

Tomtestørrelse
215 m²

Beskrivelse av tomt
Liten lettstelt tomt med gruset adkomst og oppstillingsplass til 
bil.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Boligen er en halvpart av en tomannsbolig oppført i 1955, 
fordelt over tre plan som inkluderer kjeller og to etasjer. 
Bygningen har en relativt grei standard, med ytterkledning 
malt i 2020 og delvis drenert grunnmur i 2018.

Fundamenteringen består av en støpt plate på mark.

Grunnmuren er en tradisjonelt bygget mur fra byggeåret.

Deler av kjellerveggene ble drenert i 2018 i forbindelse med 
ombygging av kjelleretasjen.

Veggkonstruksjonen består av tradisjonelle trevegger fra 
byggeåret, kledd utvendig med stående lektepanel. 
Ytterveggen er en lukket konstruksjon, og oppbyggingen er 
derfor ikke kontrollert.

Takkonstruksjonen er utført i tre som et saltak med 
langsgående bukker, og det er montert en luke til loftet. 
Yttertaket er tekket med betongstein over et underlag av 
panel, papp, sløyfer og lekter. Taket ble lagt om etter 
byggeåret, men nøyaktig alder er ukjent.

Takrenner er av plastbelagt stål, og pipen over tak er 
helbeslått. Det er også montert luftehatt og stigetrinn for feier.

Etasjeskillene består av betonggulv i kjelleren og trebjelkelag 
mellom de øvrige etasjene. Disse er lukkede konstruksjoner og 
er ikke kontrollert.

Vinduene i første etasje er fra 1990-tallet med malte rammer 
og karmer, samt tolags isolerglass. I kjelleren og andre etasje er 
det vinduer av nyere dato med PVC-rammer og karmer, samt 
tolags isolerglass. Boligen har to ytterdører med malt dørblad 
og karm, i tillegg til en dobbeltfløyet balkongdør.

Eiendommen har en veranda i første etasje, bygget med 
impregnert bjelkelag og gulv, samt et malt rekkverk. En trapp i 
tre leder opp til verandaen og inngangspartiet.

VELKOMMEN TIL
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Vi starter utendørs...
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TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Taktekking
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
undertak.
Elde og vær slitasje på deler av vindskier.
Mosegrodd tak over inngangs partiet..

- Veggkonstruksjon
Avvik: • Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning 
mot grunnmur.
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Kledningen er visuelt inspisert, og det er utført stikkprøver. Det 
observeres generelt kuvinger og tørkesprekker i kledningen, 
noe som er normalt med tanke på alder. Det må påregnes 
utskiftninger på sikt.

Type og mengde isolasjon er ikke kjent, men det vurderes som 
sannsynlig at dette er utført etter byggeårets normer og krav. 
Dagens krav til isolasjon og tetthet er strengere enn de som 
gjaldt da bygningen ble oppført.

- Takkonstruksjon/Loft
Avvik: • Det er begrenset/dårlig ventilering av 
takkonstruksjonen.
• Undertaket er misfarget.
Det ble registrert at isolasjonen er trykket for langt ut mot 
taktroen, noe som gir dårlig luftgjennomgang. Undertaket er 
misfarget.

- Vinduer
Avvik: • Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å 
åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
vinduer.
P.g.a spesielle lysforhold kan det være vanskelig å se punkterte 
vinduer. På vinduer med alder over 20 år kan man ikke 
utelukke punkterte vinduer

- Dører
Avvik: • Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i 
trevirket.
Balkongdøren har behov for justeringer.
Ytterdøren til 1. etasje har utvendige svelleskader.

- Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: • Oppbyggingen av terrasse/balkong øker faren for 
skjulte skader i konstruksjonene.
Det er oppført en enkel konstruksjon direkte på verandagulvet, 
noe som gir begrenset beskyttelse mot vær og vind. Dette kan 
medføre økt risiko for fukt- og værrelaterte skader i 
konstruksjonen.

- Overflater
Avvik: • Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan 
forvente.

- Radon
Avvik: • Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.
Det var ikke krav til radonsperre eller lignende tiltak på 
oppføringstidspunktet. Det er heller ikke krav til radonmåling 
dersom boligen benyttes som egen bolig. Krav om 
radonmåling gjelder dersom boligen skal leies ut.

- Innvendige dører
Avvik: • Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på 
enkelte dører.

- Våtrom > kjeller > Bad/vaskerom > Overflater Gulv
Avvik: • Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje 
på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig 
topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

- Våtrom > kjeller > Bad/vaskerom > Sluk, membran og 
tettesjikt
Avvik: • Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt 
rørgjennomføringer e.l. som gir fare for fukt i konstruksjonen i 
våtsone.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger 
heller ikke dokumentasjon).
Rør kommer rett opp av gulvet uten synlig mansjett, noe som 
er en kjent utfordring når det gjelder å oppnå tilstrekkelig 
tetthet.
Det er indikasjoner på at det er benyttet en type 
smøremembran, men det ble ikke påvist synlig mansjett under 
klemringen.
Det foreligger ingen dokumentasjon på utførelsen eller på 
hvilke produkter som er benyttet.

- Våtrom > kjeller > Bad/vaskerom > Ventilasjon
Avvik: • Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.
Rommet har ingen tilluftsløsning, bortsett fra å holde døren 
åpen.

- Våtrom > Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
Avvik: • Det er avvik:
Himlingen har kvist utslag som er synlige gjennom 
overflatebehandlingen, indikasjon på for lite lufting av rommet.

- Våtrom > Etasje > Bad > Overflater Gulv
Avvik: • Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 
mm.
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- Våtrom > Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: • Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det 
foreligger heller ikke dokumentasjon).
Det er indikasjoner på at det er benyttet en type 
smøremembran, men det ble ikke påvist synlig mansjett under 
klemringen.
Det foreligger ingen dokumentasjon på utførelsen eller på 
hvilke produkter som er benyttet.

- Våtrom > Etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning
Avvik: • Det er påvist skader på innredning.
Baderoms innredningen har svelle skader.

- Våtrom > Etasje > Bad > Ventilasjon
Avvik: • Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. 
spalte/ventil ved dør.
Spalten under døren er for liten til å gi tilstrekkelig 
tilluftsventilering.

- Kjøkken > kjeller > Kjøkken > Overflater og innredning
Avvik: • Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.
• Det er påvist skader/fuktskjolder i kjøkkengulvet.
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på 
dette kjøkkenet ut ifra alder.
Det ble registrert avvik i monteringen av innredningen, samt 
enkelte skader på overflater. Gulvet på kjøkkenet har 
svelleskader. Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet

- Kjøkken > Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning
Avvik: • Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

- Tekniske installasjoner > Vannledninger
Avvik: • Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør 
system ikke ledes til sluk eller annen kompenserende løsning.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige vannledninger.
• Det mangler tettemuffer i enden av varerør på rør-i-rør-
system.
Deler av anlegget er av eldre dato.

- Tekniske installasjoner > Avløpsrør
Avvik: • Det er ikke påvist tilfredsstillende stakemulighet på 
avløpsanlegg.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige avløpsledninger.
Stakeluke er vanskelig tilgjengelig uten å åpne opp kassen.
Deler av anlegget er av eldre dato.

- Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Avvik: • Det er avvik:
Det ble registrert redusert ventilasjon i boligen.

- Tekniske installasjoner > Varmtvannstank
Avvik: • Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

- Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg
Avvik: Ja Det ble utført et tilsyn som ble lukket i 2023.
Det ble allikevel registrert løse kabler og skjøting av ledninger 
med sukkerbit på v.v.bereder.
Utvidet kontroll anbefales.

- Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger
Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
utvendige avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
utvendige vannledninger.

TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Nedløp og beslag
Avvik: • Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra 
taknedløp ved grunnmur.
• Utvendige beslag har utettheter.
Tak nedløp går ned i overvanns ledningen, i Fredrikstad 
Kommune er det pålegg tak overvann til terreng.
Det er ikke montert snøfangere på yttertaket, det er eiers 
ansvar å sørge for at ikke snø fra yttertaket faller ned å lager 
skader. det anbefales å montere snøfangere.
Det ble registrert fukt i treverk rundt pipe.

- Etasjeskille/gulv mot grunn
Avvik: • Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde 
på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens 
krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
Det er målt ca. 18 mm høydeforskjell gjennom hele rommet i 
stue i kjeller.
I stue i 1. etasje er det målt ca. 25 mm høydeforskjell innenfor 2 
meter og ca. 32 mm gjennom hele rommet.
I trapperom i 2. etasje er det målt ca. 25 mm høydeforskjell 
gjennom hele rommet.
I hovedsoverom i 2. etasje er det målt ca. 17 mm høydeforskjell 
gjennom hele rommet.
Det ble registrert en del knirk i konstruksjonen.

- Pipe og ildsted
Avvik: • Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 
mm fra sotluke/feieluke.
• Pipevanger er ikke synlige.
Teglsteins pipe skal ha alle fire sider synlige for inspeksjon, men 
dette er ikke tilfelle her.
Det er fare for skjulte sprekker i pipe stokken som ikke kan 
avdekkes ved visuell kontroll.

PROAKTIV.NO 13

- Innvendige trapper
Avvik: • Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
Det mangler rekkverk på en side i trapp samt hånd rekke på 
vegg. Intern trapp i boenhet skal ha fri bredde på minimum 80 
cm, her ble det målt 70 cm. trapp har ikke lovlig bredde i 
trappe løp.

- Utstyr for varsling og slukking av brann
Avvik: 2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er 
apparatet eldre enn 10 år?
Ja
4. Er det skader på røykvarslere?
Nei Røykvarsler og slukke utstyr må sjekkes minst en gang i 
året. Slukke utstyret har gått ut på dato.

Bygningssakskyndig
Asbjørnsen Ketil Andre (befaringsdato: Torsdag, 4. desember 
2025)
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield

PROAKTIV.NO 15
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Innhold
Halvpart av tomannsbolig på 2 plan, samt kjeller som
inneholder:

1. etasje: Hall med trapp, trapperom, kjøkken og stue.
2. etasje: Trapperom, bad og 3 soverom.
U. etasje: Entre, trapperom, gang, bad/vaskerom, stue, kjøkken
og soverom.

Areal
Bruksareal:
Underetasje
BRA-i: 32 kvm
Total BRA: 32 kvm

1. etasje
BRA-i: 43 kvm
Total BRA: 43 kvm

2. etasje
BRA-i: 40 kvm
Total BRA: 40 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 9 kvm

Halvpart av tomannsbolig

Det er lav takhøyde i kjeller etasjen, det ble gjort stikk målinger 
på ca 2 meters høyde.

Standard
Halvpart av tomannsbolig som går over 2 plan, samt en 
innredet kjeller. Boligen er beliggende i et populært 
boligområde på Christianslund med både butikk, bakeri, skole, 
barnehage m.m. i umiddelbar nærhet. Kort vei til Fredrikstad 
sentrum.

Boligen er modernisert over tid og det er søkt om og godkjent 
i Fredrikstad kommune i 2018 den innredede kjelleren.

Hyggelig hage og delvis innglasset terrasse.

Vi beveger oss inn i boligen og kommer først til entre og en 
hall. Det er forøvrig egen separat inngangsdør med innvendig 
trapp til kjeller.

Fra hall i 1. etasje er det videre trapp opp til 2. etasje.

I 1. etasje er det også en stor stue og kjøkken.
Kjøkkenet har nymalte profilerte fronter og laminat 
benkeplate. Godt med skapplass. Frittstående hvitevarer. Det 
er i følge eier opplegg for vaskemaskin ved siden av kjøkken 
innredningen. Vindu på kjøkkenet gir godt med dagslys.
Fra kjøkken er det nedgang til kjelleretasjen.

Fra stuen er det utgang til terrassen og hagen. Terrassen er 
delvis innglasset noe som bidrar til en ekstra stue i flere 
måneder i året. God plass i stue for både dagligstue og 
spisestue. Downlights i himling.

Vi tar trappen opp til 2. etasje hvor vi har hele 3 soverom og 
bad.

VELKOMMEN
INN!

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

PROAKTIV.NO 17

Badet er flislagt og har varmekabler i gulvet. Det er installert 
dusjhjørne, vegghengt toalett og vask med skuffer under. Speil 
med overlys.

I kjeller er det varme i de fleste gulv.

Badet har fliser på vegg og gulv. Det er installert dusjnisje, 
vegghengt toalett og baderomsinnredning med servant. Det 
er opplegg til vaskemaskin.

Lyst kjøkken med slette fronter og laminat benkeplate. Det er 
integrert stekeovn og koketopp.
I tillegg kommer soverom og stue.

Eiendommen fremstår som en modernisert bolig, innholdsrik 
og med fleksible løsninger, i et populært beliggende område.

Oppvarming
Oppvarming med elektrisitet. Det er pipe, men ikke tilkoblet 
ovn.

Info energiklasse
Boligen er ikke energimerket, og kan risikere å få dårligste 
energiklasse som tilsvarer rød G. Interessenter gjøres 
oppmerksom på at de kan få laget energiattest innen ett år 
etter at kjøpsavtalen ble inngått, på selgers regning.
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STUE

Stor stue med utgang til terrassen og
hagen.

Terrassen er delvis innglasset noe som
bidrar til  en ekstra stue i flere måneder i
året.

God plass i stue for både dagligstue og
spisestue. Downlights i himling. 

PROAKTIV.NO 19

KJØKKEN

Kjøkkenet har nymalte profilerte fronter og
laminat benkeplate.

Godt med skapplass.
Frittstående hvitevarer.

Det er i følge eier opplegg for vaskemaskin
ved siden av kjøkken innredningen.

Vindu på kjøkkenet gir godt med dagslys 
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BAD

Badet er flislagt og har varmekabler i gulvet.
Det er installert dusjhjørne, vegghengt
toalett og vask med skuffer under. Speil med
overlys 

PROAKTIV.NO 21

SOVEROM

Det er 3 soverom i 2. etasje. 
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KJELLER

I kjeller er det varme i de fleste gulv.

Badet har fliser på vegg og gulv. Det er
installert dusjnisje, vegghengt toalett og
baderomsinnredning med servant. Det er
opplegg til vaskemaskin.

Lyst kjøkken med slette fronter og laminat
benkeplate. Det er integrert
oppvaskmaskin, stekeovn og koketopp.

I tillegg kommer soverom og stue. 
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PLANTEGNINGER

PROAKTIV.NO 25
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ØKONOMI

Formuesverdi primær
965.661,- for 2024

Formuesverdi sekundær
3.862.642,- for 2024

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene omfatter vann- og avløpsgebyr, 
festeavgift, renovasjonsgebyr samt feie- og tilsynsavgift. Det 
gjøres oppmerksom på at det kan forekomme variasjon i 
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle kommunale 
endringer av gebyr/avgift.

Kommunale avgifter
26.294,- for 2025

Eiendomsskatt
4.655,-

Info formuesverdi
Grunnlaget for beregning av eiendommens formuesverdi er 
for skatteåret 2026 endret. Beregningsmodellen vil nå ta 
utgangspunkt i eiendommens grunnkrets og ikke kommune 
som tidligere. Dette kan medføre at enkelte eiendommer vil få 
en betydelig høyere formuesverdi(spesielt for boliger med 
verdi over kr. 10.000.000,-) og derav høyere skattebelastning. 
Oppgitte formuesverdi er basert på den gamle 
beregningsmodellen og det tas forbehold om at 
formuesverdien kan øke ved endelig fastsettelse av 
formuesverdien i skatteåret.

Andre utgifter
I tillegg til kommunale avgifter må man påregne utgifter til 
strøm, forsikring og tv/internett.

Diverse
Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke uvanlig på så gamle bygg at det ikke er papirer i 
arkivet til Fredrikstad Kommune.
Det foreligger tegninger fra bruksendring av kjelleretasjen fra 
2018, men det er ikke sendt inn søknad om ferdigattest. 
Påkostninger i forbindelse med ferdigattest må påregnes.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger verken ferdigattest eller midlertidig 
brukstillatelse for eiendommen. Dette er ikke uvanlig for 
boliger oppført på denne tiden, da slike dokumenter ofte ikke 
ble utstedt eller arkivert på samme måte som i dag. Kjøper 
gjøres oppmerksom på forholdet og oppfordres til selv å 
undersøke muligheten for å innhente ferdigattest eller 
midlertidig brukstillatelse hos kommunen. Eiendommen 
selges slik den fremstår, og selger påtar seg ikke ansvar for 
kostnader eller konsekvenser som kan følge av manglende 
ferdigattest eller brukstillatelse.

KJERNEINFORMASJON

PROAKTIV.NO 29

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende er tinglyst på eiendommen: 
- Dok. 302970, datert 28.10.1947 - Festekontrakt.
- Dok. 4991, datert 25.04.2000,- Nye vilkår.
- Dok. 12380, datert 30.12.1980 - Best. om adkomstrett.

Eiendommen overdras fri for pengeheftelser, med unntak av 
eventuelle erklæringer, avtaler, servitutter og panteheftelser 
som fremgår av salgsoppgaven og skal følge med 
eiendommen ved salg. Kjøpers bank vil få prioritet etter disse.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen ligger i uregulert område og omhandles av 
Kommuneplan Fredrikstad 2023-2035 med tilhørende 
bestemmelser. Formål: Bebyggelse og anlegg.

Vei/Vann/Avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. 
Eier er selv ansvarlig for private stikkledninger til bygningen.

Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
3 590 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

17 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
89 750,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
90 840,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring ))
108 740,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
3 680 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
3 698 740,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------

Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

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

Det forutsettes at skjøte tinglyses på ny eier. Dersom kjøper 
ikke ønsker hjemmelsoverføring av eiendommen til seg må det 
tas forbehold om dette i bud.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent 
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og 
slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, 
gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe 
han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er 
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn 
bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje 
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

Kjerneinformasjon
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På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 
som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper 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 forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere.

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen 
tinglyses på kjøper. Interessenter og kjøper må godta at selger 
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med fagmann før bud inngis.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Skjøte sendes for tinglysing i forbindelse med oppgjøret. 
Oppgjør forutsetter at det er gjennomført overtagelse og at 
partene har signert en overtakelsesprotokoll og sendt denne 
til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i kontrakt. Det 
forutsettes at skjøte tinglyses i kjøpers navn. Hvis interessenter 
mot formodning ikke ønsker tinglysing av skjøte må det tas 
forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ikke nøl med å ta 
kontakt dersom det er behov for bistand for å gi 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 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 
30 minutter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Kjerneinformasjon

PROAKTIV.NO 31

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema er vedlegg til dette prospekt. 
Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

Boligkjøperforsikring
Mange kjøpere har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. 
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
Boligkjøperforsikring fra Söderberg & Partners. 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages 
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene. 
Les mer om Boligkjøperforsikring i vedlagte materiell eller på 
https://www.soderbergpartners.no/eiendom/boligkjoper/.

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Eier
Thi My Le Che

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi 
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkårene i ulike 
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe. 
Vi kan således ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer 
enn gjerne med å finne den banken som tilbyr deg best vilkår.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende kr. 84.000,- 
for gjennomføring av salgsoppdraget. Selger betaler i tillegg 
alle utlegg og andre utgifter, samt evt. boligselgerforsikring.

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. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på, 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.

Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
18.5.2026
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VEDLEGG

«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke

Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Paul Holmsens vei 11, 1613 FREDRIKSTAD

gnr. 209, bnr. 119

Befaringsdato: 26.11.2025 Rapportdato: 04.12.2025 Oppdragsnr.: 18492-1322

Ketil A. AsbjørnsenSertifisert Takstingeniør:KAA Bygg-Takst ASAutorisert foretak:

XO8341Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 115 m² BRA-i: 115 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Halvpart av tomannsbolig

PROAKTIV.NO 33

Vedlegg



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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

KAA BYGG-TAKST AS

Uavhengig Takstingeniør

ketil@kaatakst.no

Ketil A. Asbjørnsen

Rapportansvarlig

905 46 437
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Bolig bygget i 1955 på tre plan med kjeller og 2 etasjer 
beliggende sentralt til i Fredrikstad kommune.

Kjeller med mur vegger, etasje skiller av tre bjelkelag før 
yttervegger i 1 etasjen med bindingsverk.
Yttervegger kledd utvendig med stående malt tre panel og saltak 
tekket med betong stein og takrenner i plastbelagt stål.
Vinduer med isolerglass. malte ytterdører.
Boligen innehar en relativ grei standard.

Oppgraderinger de senere år:

- Ytterkledning malt i 2020
- Drenert deler av grunnmur i 2018
- Innredet og bruks endret kjeller etasjen i 2018.

Som det fremkommer av rapporten er det registrert en del 
symptomer på avvik fra normal tilstand, det meste som følge av 
normal slitasje og alder på bygningsdelene.
Det er viktig å påpeke at bygningen er oppført i henhold til de 
forskrifter som gjaldt på byggetiden. 
Dagens forskriftskrav til blant annet fuktsikring, isolasjon, klima 
og innemiljø er strengere enn det som gjaldt på oppførings 
tidspunktet for dette bygget, og det må derfor påpekes et avvik i 
forhold til dagens standard.
Flere av avvikene kommer av endring i de tekniske forskriftene.

Spesielt bygninger eldre enn 30 år kan ha skjulte feil og mangler 
som det ikke er mulig å oppdage ved en visuell kontroll. 
Deler av denne bygningen er over 50 år gammel og det må 
forventes at det avdekkes skjulte feil og mangler ved 
bygningsmessige inngrep. 

Halvpart av tomannsbolig - Byggeår: 1955

UTVENDIG Gå til side

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er 
observert fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er 
ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på 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 på taket kan avdekke. Vær oppmerksom på denne 
risikoen. En undersøkelse av taket kan utføres av en fagperson under 
tilstrekkelige sikkerhetsforhold.
Yttertaket ble lagt om etter byggeår, alder ukjent..
Yttertaket består av under panel, papp, sløyfer, lekter og betong 
stein. 

Takrenner av plastbelagt stål og hel beslått pipe over tak.
Lufte hatt og stige trinn til feier.

Tradisjonelt bygget trevegger fra byggeår.
Kledd utvendig med stående lekte panel fra byggeår..

Da yttervegg er en lukket konstruksjon, er ikke oppbyggingen 
kontrollert.

Bygget har takkonstruksjon i tre fra byggeåret, utført som saltak 
med langsgående bukker. Det er montert luke til loftet.

Vinduer i 1 etasje fra 1990 tallet, med malte rammer og karmer 
samt tolags isolerglass. 

Vinduer i kjeller og 2 etasje med pvc ramme og karm samt 2 lags 
isolerglass av nyere dato.

Det er to ytterdører med malt dørblad og karm samt dobbelt fløyet 
balkong dør til veranda.

Veranda i 1. etasje er bygget med impregnert bjelkelag og gulv, samt 
malt rekkverk.
Trapp opp til veranda og inngangsparti bygget i tre.

INNVENDIG Gå til side

Betong gulv i kjeller samt etasje skiller i tre bjelkelag mellom 
etasjen.
Gulv med i all hovedsak laminat.
Vegger og himling med malt mdf plater og malte flater.

Det ble registrert bruks slitasje på overflater, den enkelte må selv 
vurdere behovet for oppgradering av overflater. 
Støpt plate på mark og etasje skiller med tre bjelkelag.
Etasje skiller er en lukket konstruksjon, og oppbygningen er derfor 
ikke kontrollert.
Det er foretatt stikkprøver med laser for å kontrollere skjevheter i 
etasje skiller eller plate på mark.
Stikkprøver er utført i minst to rom i hver etasje, dersom boligen har 
det.
Øvrige rom kan også ha skjevheter i konstruksjonen uten at dette er 
nevnt i rapporten. Det er ikke flyttet på innbo for å foreta 
målingene.
Målinger er utført etter stikk prøve prinsippet for å gi en indikasjon 
på eventuelle skjevheter i gulv konstruksjonene i boligen.
På bakgrunn av at bygningen har «satt» seg etter oppføringen, må 
enkelte mindre skjevheter påregnes.

Boligen ligger i et område med  aktsomhets grad moderat til lav for 
radon, det anbefales likevel alltid radon målinger.

Teglsteins pipe fra byggeår, hel beslått over tak. Det er ikke tilkoblet 
vedfyring til pipestokken.

Det er tatt hull i vegg mot terreng ved utvendig tak nedløp og målt i 
svill med pigger.
Ut foret kjeller vegger er en risiko konstruksjon med fare for 
magasinering av fukt inne i veggen, det ble målt til  under 6% ved en 
stikk prøve.
Det kan ikke utelukkes at det er høyere vektprosent andre steder i 
rom under terreng. lufting av etasjen kan være avgjørende og 
ansees som svært viktig.

Malt tre trapp og rekkverk fra byggeår.

Dører med malt dørblad og karm.
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VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom i kjeller
Flislagt baderom med ukjent alder og manglende dokumentasjon på 
utførelsen.
Badet er innredet med baderoms innredning bestående av 
skuffeseksjon med heldekkende vask og speilskap over, dusj nisje 
med glassvegger, vegg hengt toalett og opplegg for vaskemaskin.
Malt mdf panel i himlingen og flislagte vegger.
Det er målt ca. 15 mm høydeforskjell fra dørterskel til topp slukrist.
Sluk i dusj nisjen. Det ser ut som en type smøre membran men det 
foreligger ingen dokumentasjon på utførelsen.
Innredningene på badet har normal slitasje ut fra alder.
Mekanisk ventilasjon ut av vegg.
Baderommet er bygget opp med betong vegger uten mulighet for å 
bore hull. Det ble målt med protimeter mms 2 i vegg mot baderom 
uten å avdekke skadelig fukt i konstruksjonen.

Bad 2 etasje
Flislagt baderom med ukjent alder og manglende dokumentasjon på 
utførelsen.
Badet er innredet med baderoms innredning bestående av 
skuffeseksjon med heldekkende vask og speilskap over, dusj nisje 
med glassvegger og vegg hengt toalett.
Behandlet panel i himling og fliser på vegg.
Det er målt ca. 20 mm høydeforskjell til sluk i dusjnisje og 5 mm til 
sluk under vask. Høydeforskjellen gjelder fra dørterskel til topp 
slukrist.
Sluk i dusj nisjen og under vask som avlastnings sluk.
Det ser ut som en type smøre membran men det foreligger ingen 
dokumentasjon på utførelsen.
Baderommet er innredet med baderomsinnredning, dusjnisje og 
vegghengt WC.
Mekanisk ventilasjon ut av vegg og til luft med spalte under dør.
Det ble boret hull i vegg mot nedfall sonen på bad og målt med 
pigger i bunnsvill til under 6 %. ingen feil registrert. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkken i kjeller
Kjøkkeninnredning med hvite slette fronter og benkeplater av 
laminat med nedfelt kjøkkenvask. Innredningen består av under- og 
over skap, med Integrerte hvitevarer som komfyr og koke topp.
Normal slitasje ut fra alder, noe justeringer o.l må kunne påregnes 
på kjøkken innredning.
Kjøkken ventilator montert under overskap over komfyr med avtrekk 
ut.
Kjøkken viften bør renses jevnlig for å opprettholde best mulig 
funksjon i avtrekks systemet.

Kjøkken i 1 etasje
Kjøkkeninnredning med malte fronter og benkeplater av laminat 
med nedfelt kjøkken vask. Innredningen består av under, over og 
høy skap med avsatt plass i innredningen til oppvaskmaskin og 
komfyr. Det er i følge eier opplegg for vaskemaskin ved siden av 
kjøkken innredningen.
Kjøkkeninnredningen er nymalt og har bruks slitasje, noe justeringer 
o.l må kunne påregnes på kjøkken innredning. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Arealer Gå til side

Synlige vannrør innvendig i kobber og plast. Stoppekran på inntaket 
kjøkken benk.
Vannrør i skjulte konstruksjoner er ikke inspisert 
Sluk og synlige avløpsrør er av PVC-utførelse.
Rør i skjulte konstruksjoner er ikke inspisert.

Det ble ikke registret noen lufting i 2 etasje kun ventiler i vindu i 1 
etasjen og vegg ventiler i kjeller.

V.V.Bereder av nyere dato på 200 liter ståend i kjeller.

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og 
mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. vær 
derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning 
eller få en fullstendig kontroll utført av registrert elektroinstallatør.

Det er montert røykvarslere og slukke utstyr.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Opplysninger om grunnforholdene er basert på begrensede 
kontrollmuligheter.
Det presiseres at det ikke er foretatt geotekniske undersøkelser, og 
det er derfor svært begrensede muligheter for kontroll av 
byggegrunn og stabilitet i massene.

Deler av kjeller veggene ble drenert i 2018 i forbindelse med 
ombygging av kjelleretasjen.

Grunnmur i tradisjonelt bygget mur fra byggeår. 

Utvendige vann- og avløpsledninger er nedgravd, og det har derfor 
ikke vært mulig å kontrollere alder og type. Opplysninger om alder 
og type er basert på boligens byggeår.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Halvpart av tomannsbolig

• Det foreligger ikke tegninger

Det er ikke uvanlig på så gamle bygg at det ikke er papirer i 
arkivet til Fredrikstad Kommune.
Det foreligger tegninger fra bruksendring av kjeller etasjen fra 
2018, men det er ikke sendt inn søknad om ferdigattest.
påkostninger i forbindelse med ferdigattest må påregnes.

Gå til side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

1

2

3

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Halvpart av tomannsbolig

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Tekniske installasjoner > Utstyr for varsling og 
slukking av brann

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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Gnr 209 - Bnr 119
3107 FREDRIKSTAD

KAA Bygg-Takst AS

1605 FREDRIKSTAD
Bryggeriveien 40

Sammendrag av boligens tilstand 

18492-1322Oppdragsnr.: 26.11.2025Befaringsdato: Side: 7 av 29

PROAKTIV.NO 39

Vedlegg



Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

Våtrom > kjeller > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > kjeller > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > kjeller > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > kjeller > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater vegger og himling Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Siden taket (takkonstruksjon, taktekking og skorstein) kun er observert 
fra bakkenivå, er vurderingen begrenset av dette. Det er ikke 
sikkerhetsmessig forsvarlig å bevege seg ut på 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 på taket kan 
avdekke. Vær oppmerksom på denne risikoen. En undersøkelse av taket 
kan utføres av en fagperson under tilstrekkelige sikkerhetsforhold.

Yttertaket ble lagt om etter byggeår, alder ukjent..
Yttertaket består av under panel, papp, sløyfer, lekter og betong stein. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på undertak.
Elde og vær slitasje på deler av vindskier.
Mosegrodd tak over inngangs partiet..

Konsekvens/tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tekkingen 
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. 

Taktekket anbefales på generelt grunnlag  kontrollert hver vår og høst 
for sprekk i stein og avvik på gjennomføringer.
Taket må holdes rent for løv og mose så løv og rusk ikke tetter nedløp 
slik at vann stiger over takrenner og kan trenge inn i 
forkantbord/sperreføtter som igjen kan forårsake råteskader. 

HALVPART AV TOMANNSBOLIG

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1955

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Boligformål

Nedløp og beslag

Takrenner av plastbelagt stål og hel beslått pipe over tak.
Lufte hatt og stige trinn til feier.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Utvendige beslag har utettheter.
Tak nedløp går ned i overvanns ledningen, i Fredrikstad Kommune er det 
pålegg tak overvann til terreng.
Det er ikke montert snøfangere på yttertaket, det er eiers ansvar å sørge 
for at ikke snø fra yttertaket faller ned å lager skader. det anbefales å 
montere snøfangere.
Det ble registrert fukt i treverk rundt pipe.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretas tiltak for å lukke avviket.
• Det bør lages system for bortledning av vann fra taknedløp ved 
grunnmur.
• Andre tiltak:

Det bør etableres tilfredsstillende bortledning av takvann til terreng i 
henhold til kommunale krav, for å unngå risiko for vannskader på 
grunnmur og omkringliggende konstruksjoner.

Snøfangere bør monteres på yttertaket for å hindre fare for personskade 
og materielle skader som følge av snøras.

Fukt i treverk rundt pipe må utbedres for å forhindre videre fuktskader 
og mulig råte utvikling.
Undersøkelser rundt pipe hatt må påregnes, utskifting av pipehatt kan 
ikke utelukkes.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000
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Veggkonstruksjon

Tradisjonelt bygget trevegger fra byggeår.
Kledd utvendig med stående lekte panel fra byggeår..
Da yttervegg er en lukket konstruksjon, er ikke oppbyggingen 
kontrollert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ingen eller liten lufting i nedre kant av kledning mot grunnmur. 
• Det er værslitt/oppsprukket trevirke/trepaneler.
Kledningen er visuelt inspisert, og det er utført stikkprøver. Det 
observeres generelt kuvinger og tørkesprekker i kledningen, noe som er 
normalt med tanke på alder. Det må påregnes utskiftninger på sikt.

Type og mengde isolasjon er ikke kjent, men det vurderes som 
sannsynlig at dette er utført etter byggeårets normer og krav. Dagens 
krav til isolasjon og tetthet er strengere enn de som gjaldt da bygningen 
ble oppført. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Uten tilstrekkelig lufting bak bordkledningen kan fuktighet som 
trenger inn bak bordene eller gjennom veggen innenfra ikke tørke opp. 
Dette skaper ideelle  forhold for råtesopp og muggvekst.

Det bør etableres tilstrekkelig lufting i nedre kant av kledningen for å 
forlenge levetiden og redusere risikoen for fuktskader i konstruksjonen.

Jevnlig vedlikehold og utskifting av værslitt eller oppsprukket kledning 
bør gjennomføres for å hindre ytterligere skader og forringelse av 
veggkonstruksjonen.

Takkonstruksjon/Loft
Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Bygget har takkonstruksjon i tre fra byggeåret, utført som saltak med 
langsgående bukker. Det er montert luke til loftet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er begrenset/dårlig ventilering av takkonstruksjonen.
• Undertaket er misfarget.
Det ble registrert at isolasjonen er trykket for langt ut mot taktroen, noe 
som gir dårlig luftgjennomgang. Undertaket er misfarget.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring bør utføres.
• Lufting/ventilering bør forbedres.

Det anbefales å følge med på konstruksjonen fremover for å se om det 
er utvikling av fuktskader, da misfarging og dårlig ventilering kan føre til 
økt risiko for råte og soppdannelse.

Trekonstruksjon rundt pipestokken bør tørkes ut eller skiftes ut med 
friskt treverk for å unngå videre fuktskader og redusere risikoen for råte.

Vinduer

Vinduer i 1 etasje fra 1990 tallet, med malte rammer og karmer samt 
tolags isolerglass. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på vinduer.
P.g.a spesielle lysforhold kan det være vanskelig å se punkterte vinduer.
På vinduer med alder over 20 år kan man ikke utelukke punkterte 
vinduer 

Konsekvens/tiltak
• Vinduer må justeres.
• Andre tiltak:

Det bør foretas justering av vinduer som er vanskelige å åpne eller lukke 
for å sikre funksjonalitet og unngå ytterligere slitasje.

På grunn av vinduenes alder bør det påregnes økt vedlikehold og 
eventuelt utskifting av vinduer med punkterte eller defekte glass, da 
dette kan føre til redusert isolasjonsevne, trekk og fuktskader i 
omkringliggende konstruksjoner.

Det anbefales jevnlig kontroll for å avdekke eventuelle skjulte skader, da 
punkterte glass ikke alltid er synlige ved befaring.

Vinduer - 2
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Vinduer i kjeller og 2 etasje med pvc ramme og karm samt 2 lags 
isolerglass av nyere dato.

Beskrivelse

Dører

Det er to ytterdører med malt dørblad og karm samt dobbelt fløyet 
balkong dør til veranda.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker i trevirket. 
Balkongdøren har behov for justeringer.
Ytterdøren til 1. etasje har utvendige svelleskader.

Konsekvens/tiltak
• Dører må justeres.
• Det må foretas lokal utbedring.

Balkongdøren bør justeres for å sikre god funksjon og forhindre 
ytterligere slitasje.

Ytterdøren til 1. etasje bør utbedres eller eventuelt skiftes ut på grunn 
av utvendige svelleskader, for å unngå redusert isolasjonsevne og økt 
risiko for fuktskader i konstruksjonen.

Ytterdør.

Dobbelt fløyet balkong dør med behov for justering.

Ytterdør ned til kjeller etasjen.

Svelle skader på ytterdør til 1 etasjen.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Veranda i 1. etasje er bygget med impregnert bjelkelag og gulv, samt 
malt rekkverk.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Oppbyggingen av terrasse/balkong øker faren for skjulte skader i 
konstruksjonene.
Det er oppført en enkel konstruksjon direkte på verandagulvet, noe som 
gir begrenset beskyttelse mot vær og vind. Dette kan medføre økt risiko 
for fukt- og værrelaterte skader i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør etableres bedre beskyttelse mot vær og fukt for å redusere 
risikoen for skader i konstruksjonen. 
Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det oppstå fukt- og råteskader som 
kan svekke konstruksjonens levetid og sikkerhet.
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Utvendige trapper

Trapp opp til veranda og inngangsparti bygget i tre.
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Betong gulv i kjeller samt etasje skiller i tre bjelkelag mellom etasjen.
Gulv med i all hovedsak laminat.
Vegger og himling med malt mdf plater og malte flater.

Det ble registrert bruks slitasje på overflater, den enkelte må selv 
vurdere behovet for oppgradering av overflater. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Overflater bør utbedres eller skiftes ved behov. Slitasje på overflater har 
lav konsekvensgrad, og nødvendigheten av utbedringer vurderes av ny 
eier. Det må forventes behov for overflatebehandling og eventuelt 
modernisering for å oppnå ønsket standard.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt plate på mark og etasje skiller med tre bjelkelag.
Etasje skiller er en lukket konstruksjon, og oppbygningen er derfor ikke 
kontrollert.
Det er foretatt stikkprøver med laser for å kontrollere skjevheter i etasje 
skiller eller plate på mark.
Stikkprøver er utført i minst to rom i hver etasje, dersom boligen har 
det.
Øvrige rom kan også ha skjevheter i konstruksjonen uten at dette er 
nevnt i rapporten. Det er ikke flyttet på innbo for å foreta målingene.
Målinger er utført etter stikk prøve prinsippet for å gi en indikasjon på 
eventuelle skjevheter i gulv konstruksjonene i boligen.
På bakgrunn av at bygningen har «satt» seg etter oppføringen, må 
enkelte mindre skjevheter påregnes.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Det er målt ca. 18 mm høydeforskjell gjennom hele rommet i stue i 
kjeller.
I stue i 1. etasje er det målt ca. 25 mm høydeforskjell innenfor 2 meter 
og ca. 32 mm gjennom hele rommet.
I trapperom i 2. etasje er det målt ca. 25 mm høydeforskjell gjennom 
hele rommet.
I hovedsoverom i 2. etasje er det målt ca. 17 mm høydeforskjell 
gjennom hele rommet.
Det ble registrert en del knirk i konstruksjonen.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. 
Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.

For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjellene rettes opp. 
Dette vil normalt kreve omfattende arbeider, som oppretting av 
bjelkelag og utskifting av gulvflater.

Skjevheter av denne typen er vanlig i eldre boliger og skyldes trolig 
opprinnelige byggetoleranser, ikke setningsskader. Dersom boligen skal 
renoveres, bør slike tiltak vurderes.

Konsekvensen av å ikke utbedre er redusert brukskomfort, økt risiko for 
knirk og eventuelle utfordringer ved fremtidig oppussing.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000
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Radon

Boligen ligger i et område med  aktsomhets grad moderat til lav for 
radon, det anbefales likevel alltid radon målinger.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Det var ikke krav til radonsperre eller lignende tiltak på 
oppføringstidspunktet. Det er heller ikke krav til radonmåling dersom 
boligen benyttes som egen bolig. Krav om radonmåling gjelder dersom 
boligen skal leies ut.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Det anbefales å gjennomføre radonmålinger for å avdekke eventuelle 
forhøyede radonnivåer. 

Manglende målinger og radonsperre medfører usikkerhet rundt 
innemiljøet, og det kan være en helsemessig gevinst å kontrollere og 
eventuelt utføre tiltak dersom det viser seg å være over anbefalt nivå.

Pipe og ildsted

Teglsteins pipe fra byggeår, hel beslått over tak. Det er ikke tilkoblet 
vedfyring til pipestokken.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist brennbart materiale nærmere enn 300 mm fra 
sotluke/feieluke.
• Pipevanger er ikke synlige.
Teglsteins pipe skal ha alle fire sider synlige for inspeksjon, men dette er 
ikke tilfelle her.
Det er fare for skjulte sprekker i pipe stokken som ikke kan avdekkes ved 
visuell kontroll.

Konsekvens/tiltak
• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

Det anbefales at pipen kontrolleres av feiervesenet før bruk. Pipevanger, 
det vil si alle sider av pipeløpet, må gjøres synlige for inspeksjon dersom 
det ikke monteres stålrør i pipen. 

Pipen må ikke tas i bruk før nødvendige utbedringer og kontroll er 
gjennomført, for å unngå risiko for brann eller spredning av røykgasser 
som følge av skjulte skader eller mangler.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Rom Under Terreng

Det er tatt hull i vegg mot terreng ved utvendig tak nedløp og målt i svill 
med pigger.
Ut foret kjeller vegger er en risiko konstruksjon med fare for 
magasinering av fukt inne i veggen, det ble målt til  under 6% ved en 
stikk prøve.
Det kan ikke utelukkes at det er høyere vektprosent andre steder i rom 
under terreng. lufting av etasjen kan være avgjørende og ansees som 
svært viktig.

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Beskrivelse

Innvendige trapper

Malt tre trapp og rekkverk fra byggeår.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.
• Det mangler håndløper på vegg i trappeløpet.
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Det mangler rekkverk på en side i trapp samt hånd rekke på vegg. Intern 
trapp i boenhet skal ha fri bredde på minimum 80 cm, her ble det målt 
70 cm. trapp har ikke lovlig bredde i trappe løp. 

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Rekkverk og håndløper bør monteres for å oppfylle gjeldende 
sikkerhetskrav og redusere risikoen for fall og personskader ved bruk av 
trappen.

Manglende rekkverk og håndløper medfører økt fare for ulykker.

Trappen har ikke lovlig bredde, noe som kan gjøre ferdsel vanskelig og 
øker risikoen for fallskader. Utbedring bør vurderes for å ivareta 
sikkerheten.
Kostnadsestimat: 20 000 - 100 000

Mangler håndrekke

Mangler rekkverk og håndrekke.

Innvendige dører
Beskrivelse

Dører med malt dørblad og karm.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.
Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Det bør utføres justering eller utbedring av dører med avvik for å sikre 
funksjon og forhindre økt slitasje eller skade på dør og karm.  
Konsekvensen av manglende tiltak kan være redusert brukervennlighet, 
økt slitasje og eventuelle skader på dørblad og karm.

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom med ukjent alder og manglende dokumentasjon på 
utførelsen.
Badet er innredet med baderoms innredning bestående av 
skuffeseksjon med heldekkende vask og speilskap over, dusj nisje med 
glassvegger, vegg hengt toalett og opplegg for vaskemaskin.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Malt mdf panel i himlingen og flislagte vegger.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Det er målt ca. 15 mm høydeforskjell fra dørterskel til topp slukrist.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet 
hvor vann ikke vil gå til sluk.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Det anbefales å øke høydeforskjellen mellom dørterskel og slukrist til 
minimum 25 mm for å redusere risikoen for vannlekkasje til tilstøtende 
rom.
Lav høydeforskjell øker faren for at vann kan renne ut av våtrommet ved 
eventuell lekkasje eller oversvømmelse.

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i dusj nisjen. Det ser ut som en type smøre membran men det 
foreligger ingen dokumentasjon på utførelsen.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Det er påvist mangelfull/feil utførelse rundt rørgjennomføringer e.l. 
som gir fare for fukt i konstruksjonen i våtsone.
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
Rør kommer rett opp av gulvet uten synlig mansjett, noe som er en kjent 
utfordring når det gjelder å oppnå tilstrekkelig tetthet.
Det er indikasjoner på at det er benyttet en type smøremembran, men 
det ble ikke påvist synlig mansjett under klemringen.
Det foreligger ingen dokumentasjon på utførelsen eller på hvilke 
produkter som er benyttet.

Konsekvens/tiltak
• Løsningen/utførelsen rundt rørgjennomføringer gir fare for fukt inn i 
konstruksjoner.
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende 
membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i 
konstruksjonen.
• Konsekvensen er at det kan oppstå fuktskader i konstruksjonen bak 
overflatematerialet. Vann kan trenge inn gjennom utette 
rørgjennomføringer og forårsake fuktskader ved fukttilførsel gjennom 
enten bruksvann eller lekkasjevann.

Det bør fremskaffes dokumentasjon på utført membran og benyttede 
produkter. 
Rørgjennomføringer bør utbedres med godkjente mansjetter for å sikre 
tilstrekkelig tetthet.
Konsekvensen av manglende dokumentasjon og feil utførelse er økt 
risiko for fuktinntrengning i konstruksjonen, noe som kan føre til 
fuktskader og redusert levetid på våtrommet.

Sanitærutstyr og innredning

Innredningene på badet har normal slitasje ut fra alder.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

Mekanisk ventilasjon ut av vegg.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Rommet har ingen tilluftsløsning, bortsett fra å holde døren åpen.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.
• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
luftgjennomstrømning.

Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrommet, for eksempel ved 
å montere en luftespalte eller ventil ved døren. 
Manglende tilluft kan føre til dårlig luftutskifting og økt risiko for 
fuktskader og soppdannelse.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Baderommet er bygget opp med betong vegger uten mulighet for å 
bore hull. Det ble målt med protimeter mms 2 i vegg mot baderom uten 
å avdekke skadelig fukt i konstruksjonen.

KJELLER > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse
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Generell

Flislagt baderom med ukjent alder og manglende dokumentasjon på 
utførelsen.
Badet er innredet med baderoms innredning bestående av 
skuffeseksjon med heldekkende vask og speilskap over, dusj nisje med 
glassvegger og vegg hengt toalett.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Behandlet panel i himling og fliser på vegg.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Himlingen har kvist utslag som er synlige gjennom 
overflatebehandlingen, indikasjon på for lite lufting av rommet.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Kvistutslagene bør utbedres eller overflatebehandles på nytt for å sikre 
et jevnt og estetisk tilfredsstillende resultat. Dersom dette ikke 
utbedres, kan det føre til videre misfarging og redusert levetid på 
overflatebehandlingen.
Kostnadsestimat: Under 20 000

Overflater Gulv

Det er målt ca. 20 mm høydeforskjell til sluk i dusjnisje og 5 mm til sluk 
under vask. Høydeforskjellen gjelder fra dørterskel til topp slukrist.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
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Det anbefales å øke høydeforskjellen mellom dørterskel og slukrist til 
minimum 25 mm for å redusere risikoen for vannlekkasje til tilstøtende 
rom.
Lav høydeforskjell øker faren for at vann kan renne ut av våtrommet ved 
eventuell lekkasje eller oversvømmelse.

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i dusj nisjen og under vask som avlastnings sluk.
Det ser ut som en type smøre membran men det foreligger ingen 
dokumentasjon på utførelsen.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
Det er indikasjoner på at det er benyttet en type smøremembran, men 
det ble ikke påvist synlig mansjett under klemringen.
Det foreligger ingen dokumentasjon på utførelsen eller på hvilke 
produkter som er benyttet.

Konsekvens/tiltak
• Det må gjøres nærmere undersøkelser. Manglende 
membran/tettesjikt medfører risiko for lekkasjer og fukt i 
konstruksjonen.

Det bør fremskaffes dokumentasjon på utført membran og benyttede 
produkter.  
Manglende dokumentasjon medfører usikkerhet om utførelsen er 
fagmessig, noe som gir økt risiko for lekkasjer og fuktskader i 
konstruksjonen.  
Det anbefales også å undersøke nærmere om det er korrekt utført 
mansjett under klemringen, for å redusere risikoen for 
vanninntrengning.

Sluk under vask

Sluk i dusjnisje

Sanitærutstyr og innredning

Baderommet er innredet med baderomsinnredning, dusjnisje og 
vegghengt WC.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på innredning.
Baderoms innredningen har svelle skader.

Konsekvens/tiltak
• Dersom avvik ikke utbedres er det fare for videre skadeutvikling.

Baderoms innredningen bør utbedres eller skiftes for å hindre videre 
utvikling av svelle skader, da dette kan føre til redusert funksjon og 
levetid på innredningen.

Ventilasjon

Mekanisk ventilasjon ut av vegg og til luft med spalte under dør.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Spalten under døren er for liten til å gi tilstrekkelig tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
• Over tid kan manglende tilluftsventilering resultere i mugg- og 
soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god nok 
luftgjennomstrømning.

Ved avtrekk uten til luft vil det ikke fungere optimalt og bare når vindu 
eller dør står åpnet, det anbefales derfor å etablere større spalte under 
dør.
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Lite til luft under dør.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble boret hull i vegg mot nedfall sonen på bad og målt med pigger i 
bunnsvill til under 6 %. ingen feil registrert. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med hvite slette fronter og benkeplater av laminat 
med nedfelt kjøkkenvask. Innredningen består av under- og over skap, 
med Integrerte hvitevarer som komfyr og koke topp.
Kjøkkeninnredningen har normal slitasje ut fra alder, noe justeringer o.l 
må kunne påregnes på kjøkken innredning.

KJELLER > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
• Det er påvist skader/fuktskjolder i kjøkkengulvet.  
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på dette 
kjøkkenet ut ifra alder.
Det ble registrert avvik i monteringen av innredningen, samt enkelte 
skader på overflater. Gulvet på kjøkkenet har svelleskader. Det er ikke 
montert komfyrvakt i kjøkkenet

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.
• Komfyrvakt må monteres.

Skader på overflater og kjøkkeninnredning bør utbedres for å hindre 
videre forringelse og opprettholde funksjonalitet.

Fuktskjolder i kjøkkengulvet bør undersøkes nærmere og eventuelt 
utbedres for å unngå risiko for fuktskader og følgeskader i 
konstruksjonen.

Komfyrvakt bør monteres for å ivareta brannsikkerheten og redusere 
risikoen for brann.

Avtrekk

Kjøkken ventilator montert under overskap over komfyr med avtrekk ut.
Kjøkken viften bør renses jevnlig for å opprettholde best mulig funksjon i 
avtrekks systemet.

KJELLER > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med malte fronter og benkeplater av laminat med 
nedfelt kjøkken vask. Innredningen består av under, over og høy skap 
med avsatt plass i innredningen til oppvaskmaskin og komfyr. Det er i 
følge eier opplegg for vaskemaskin ved siden av kjøkken innredningen.
Kjøkkeninnredningen er nymalt og har bruks slitasje, noe justeringer o.l 
må kunne påregnes på kjøkken innredning. 

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det bør foretas nødvendige utbedringer og justeringer av 
kjøkkeninnredningen for å sikre funksjonalitet og hindre ytterligere 
slitasje eller skader. 
Manglende oppgradering kan medføre redusert brukervennlighet og økt 
risiko for ytterligere forringelse av overflater og innredning.

Avtrekk

Kjøkken ventilator montert under overskap over komfyr med avtrekk.
Kjøkken viften bør renses jevnlig for å opprettholde best mulig funksjon i 
avtrekks systemet.

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige vannrør innvendig i kobber og plast. Stoppekran på inntaket 
kjøkken benk.
Vannrør i skjulte konstruksjoner er ikke inspisert 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til 
sluk eller  annen kompenserende løsning.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
• Det mangler tettemuffer i enden av varerør på rør-i-rør-system.
Deler av anlegget er av eldre dato.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre  eventuelle tiltak på 
anlegget.
• Det bør foretas tiltak på anlegget som sikrer bedre løsning på 
eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system.
• Det må monteres tettemuffer i enden av varerørene.
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Det bør monteres tettemuffer i enden av varerørene for å hindre 
lekkasjevann i å trenge inn i bygningskonstruksjonen. 

Videre bør det vurderes utskiftning eller oppgradering av vannrør, da 
mer enn halvparten av forventet brukstid er passert, noe som øker 
risikoen for plutselige lekkasjer og følgeskader.

Irr på rør til varmtvannsbereder bør utbedres for å unngå korrosjon og 
potensiell vannskade.

Skjulte vannrør som ikke er inspisert kan medføre usikkerhet om 
tilstanden, og det anbefales nærmere undersøkelse for å redusere 
risikoen for skjulte lekkasjer.

Rørskap på bad 2 etasje

Stoppekran i kjeller.

Avløpsrør

Sluk og synlige avløpsrør er av PVC-utførelse.
Rør i skjulte konstruksjoner er ikke inspisert.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende stakemulighet på avløpsanlegg.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Stakeluke er vanskelig tilgjengelig uten å åpne opp kassen.
Deler av anlegget er av eldre dato.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:
• Eldre avløpsrør  har blant annet større sannsynlighet for lekkasjer, noe 
som kan føre til omfattende og kostbare vannskader i boliger.

Det bør etableres lett tilgjengelig stakeluke for å sikre mulighet for 
effektiv rensing og vedlikehold av avløpsanlegget. 

Deler av anlegget er av eldre dato, og det anbefales å vurdere nærmere 
undersøkelser og eventuelt planlegge utskiftning, da risikoen for 
lekkasjer og driftsproblemer øker med alderen på rørene.

Utilgjengelig stake luke bygget inn i kasse.

Ventilasjon

Det ble ikke registret noen lufting i 2 etasje kun ventiler i vindu i 1 
etasjen og vegg ventiler i kjeller.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble registrert redusert ventilasjon i boligen.

Konsekvens/tiltak
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• Tiltak:

Det vil være behov for å åpne vinduer for bedre lufting spesielt på 
soverommene for å unngå innvendig kondensering på glass.
Ved oppussing vil det være hensiktsmessig å etablere bedre ventilasjon 
av boligen som er mer i tråd med dagens standard.

Varmtvannstank

V.V.Bereder av nyere dato på 200 liter ståend i kjeller.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.

Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank for å hindre skader ved eventuell lekkasje.

Det bør også etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende 
forskrift for å redusere risiko for brann eller elektriske feil.

Elektrisk anlegg

Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert elektroinstallatør.

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Ukjent

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

Utbedre tilsyn rapport i 2023 med 4 punkter.  Bokset 
speilbelysning.  Lagt kabel/jording til 3 stk soverom i 2.etg. 
felles jord på kurs 9 og 12.  

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget
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9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det ble utført et tilsyn som ble lukket i 2023.
Det ble allikevel registrert løse kabler og skjøting av ledninger med
sukkerbit på v.v.bereder.
Utvidet kontroll anbefales.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Kostnad avsatt kun til utvidet El kontroll av anlegget.
Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Det er montert røykvarslere og slukke utstyr.

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

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

Beskrivelse

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei   Røykvarsler og slukke utstyr må sjekkes minst en gang i året.
Slukke utstyret har gått ut på dato.

Kostnadsestimat: Under 20 000
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn
Beskrivelse

Opplysninger om grunnforholdene er basert på begrensede 
kontrollmuligheter.
Det presiseres at det ikke er foretatt geotekniske undersøkelser, og det 
er derfor svært begrensede muligheter for kontroll av byggegrunn og 
stabilitet i massene.

Fuktsikring og drenering

Deler av kjellerveggene ble drenert i 2018 i forbindelse med ombygging 
av kjelleretasjen.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i tradisjonelt bygget mur fra byggeår. 
Beskrivelse

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige vann- og avløpsledninger er nedgravd, og det har derfor ikke 
vært mulig å kontrollere alder og type. Opplysninger om alder og type er 
basert på boligens byggeår.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige 
avløpsledninger.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på utvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Det anbefales å gjennomføre en tilstandsvurdering eller rørinspeksjon 
av de utvendige vann- og avløpsledningene, da mer enn halvparten av 
forventet brukstid er passert.

Konsekvensen ved høy alder er økt risiko for lekkasjer, brudd eller 
tilstopping, noe som kan medføre plutselige og kostbare utbedringer.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Halvpart av tomannsbolig

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

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

kjeller 32 32

Etasje 43 43 9

Etasje 40 40

SUM 115 9
SUM BRA 115

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

kjeller
Entré, trapperom, bad/vaskerom, gang, 
soverom, stue, kjøkken

Etasje
Trapperom, soverom, soverom 2, 
soverom 3, bad

Etasje
Hall m/trapp, kjøkken, trapperom ned, 
stue

Kommentar
Det er lav takhøyde i kjeller etasjen, det ble gjort stikk målinger på ca 2 meters høyde.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Brannceller

Tomannsbolig ca fra 1955 med åpent loft mellom boenhetene, ikke bygget etter dagens krav brann celler.

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke uvanlig på så gamle bygg at det ikke er papirer i arkivet til Fredrikstad Kommune.
Det foreligger tegninger fra bruksendring av kjeller etasjen fra 2018, men det er ikke sendt inn søknad om ferdigattest.
påkostninger i forbindelse med ferdigattest må påregnes.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Halvpart av tomannsbolig 114 1

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.11.2025 Ketil A. Asbjørnsen Takstingeniør

Thi My Le Che Kunde

Matrikkeldata

Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
209

bnr.
119

Areal
215.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Paul Holmsens vei 11  

Hjemmelshaver
Che Thi My Le, Fredrikstad Kommune, 
Christianslund Holding AS

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Vertikaldelt tomannsbolig beliggende på Christianslund i Fredrikstad kommune. Boligen er beliggende i et etablert og barnevennlig boområde.
Nærhet til Fredrikstadmarka med sine tur- og rekreasjonsområder. Området har nærhet til skoler, barnehager, offentlig kommunikasjon, samt
et rikt utvalg av fasiliteter og servicetilbud. På Christianslund finnes dagligvarebutikker, legekontor m.m. Kort avstand til Fredrikstad sentrum
med sine fasiliteter som butikker, kjøpesenter, kafeer og bryggepromenaden med sine utesteder og restauranter.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et uregulert område.

Regulering

Liten lettstelt festet tomt med gruset adkomst og oppstillingsplass til bil.

Om tomten

Eiendommen er vurdert i den stand den var på besiktigelsesdagen.
Takstmannen er ikke gjort kjent med andre forhold enn det som er nevnt i rapporten. Det er ikke foretatt kontroll av eventuelle offentlige
påbud og heftelser.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Fullverdi 6 250

Kommentar
Summen er antatt av takstmann
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.12.2025

2 08.12.2025

3 05.01.2026

4 06.01.2026

5 06.01.2026

6 06.01.2026

7 18.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 27.11.2025

Kommentar til egenerklæringen: Det 
foreligger tegninger fra bruksendring av 
kjeller etasjen fra 2018, men det er ikke 
sendt inn søknad om ferdigattest.
påkostninger 

Gjennomgått 8 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig),
samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder fordeling
mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

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

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

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

•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  TG3
må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og lønnsomme.
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag basert på
observerte forhold, som feil, skader eller uregelmessigheter, og foreslåtte
tiltak. Anslagene angis i intervaller, er veiledende og basert på generelle
erfaringstall, og må ikke forveksles med pristilbud fra håndverkere eller
entreprenører. Faktiske kostnader kan variere betydelig avhengig av valg av
utførelse, materialpriser og markedsforhold. For nøyaktig vurdering
anbefales ytterligere undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte
fagfolk. Anslagene gir kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte
feil eller avvik, eller forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra
kostnader. Verken bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes
ansvarlig for forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift på
befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

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

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

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

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

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

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

• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

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

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av

eiendommens verdi.

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i boligomsetningen
eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse om fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i definisjonene som
fremkommer av veiledningen til Norsk Standard 3940 Areal- og volum-
beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM
er basert på veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er
måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et
rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P
-ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

PERSONVERN

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

DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/XO8341

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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18492-1322Oppdragsnr.: 26.11.2025Befaringsdato: Side: 29 av 29
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Tekisk forvalting - Eiendom  
Postadresse: Postboks 1405, 1602 FREDRIKSTAD Besøksadresse: Tomteveien 30, 1618 Fredrikstad 
Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no E-postadresse: postmottak@fredrikstad.kommune.no 
Org.nr: 940 039 541 Bank: 5122 05 77000 Telefon: 69 30 60 00 

 

 

 

 

  

 
 

VEDR.: DERES BESTILLING AV UTFYLLENDE OPPLYSNINGER OM FESTE 

Ordre nummer 83996  

Eiendomsbenevnelse:  

➢ Matrikkel: 3107/209/119/0/0 

➢ Adresse: Paul Holmsens vei 11 1613 Fredrikstad 

➢ Fester: Che Thi My Le 

➢ Informasjon om festetomten: Fester av Fredrikstad kommune. 

➢ Festekontrakten er tinglyst den 22.12.1939 

Spørsmål     Informasjon Evt. kommentarer              

Nåværende festeavgift   Kr. 2 832 ,00          

Neste regulering    14.04.2026 

Hvordan reguleres festeavgiften?  Konsumprisindeks 

Festeavgiften betales?       Forskuddsvis 

Utløp av festekontrakten                 14.04.2046 

Er det inngått andre avtaler?    ja   nei Hvis ja:________          

Er det behov for grunneiers samtykke?   ja   nei         

Har kommunen forkjøpsrett?    ja   nei Hvis ja:_______ (Når)   

Er festeavtalen tidligere forlenget?    ja   nei Hvis ja: _____ (Årstall) 

Fast tekst på alle: 

Tekst Ja Nei  

Er det behov for grunneiers samtykke ved overdragelse av festekontrakt?    X 

Dersom du har forkjøpsrett ved salg, kommer du til å benytte deg av denne?    X 

➢ Tilbud om innløsning av festetomt utarbeides etter forespørsel fra 

hjemmelshaver til festeretten. Dette gjelder kun tomter som Fredrikstad er 

grunneier til.  

➢ Dersom det gjelder framfestekontrakter, må det søkes om innløsning til 

grunneier. 

➢ Festeavgiften faktureres sammen med de kommunale avgiftene. 

➢ Restanser på de kommunale avgiftene oppgis av Kemnerkontoret i 
meglerpakken. 
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Grunnkart
Adresse:  
Gnr/Bnr: 209/119/0/0

Målestokk:
Leveransedato: 2025-11-21

Datakilde:
Referansesystem:

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

±1:500
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24.11.2025 Side 1 av 1

3107 Fredrikstad - 209/119/0/0

Che Thi My Le

Che Thi My Le

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type

Kommune

Gårdsnr

Bruksnr

Festenr

Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne

209

3107 Fredrikstad

119

0

0

PAUL HOLMSENSV 11

NeiOppgitt areal

Beregnet areal

Grunnforurensing

Tinglyst

Seksjonert

Har festegrunner

Punktfeste

217 m2

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei

Grunneiendom

215,5 m2

(Antall: 1)ADRESSER
Paul Holmsens vei 11

1613 FREDRIKSTAD Christianslund

Glemmen

Trosvik

Adresse Tilleggsnavn

Grunnkrets

Kirkesogn

Valgkrets

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

13397481 Tomannsbolig, vertikaldelt Tatt i bruk Bolig 110

TINGLYSTE EIERE

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 3)

CHRISTIANSLUND HOLDING AS 1/1 Hjemmelshaver

CHE THI MY LE OPALVEIEN 35 1639 GAMLE FREDRIKSTAD 1/1 Framfester

FREDRIKSTAD KOMMUNE 1/1 Fester

KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

153 BRANNTILSYN 1 LØP 1,00 1 løp kr 466,00 1/1 0 kr 466,0001.12.2025

1116 RENOVASJON - 240 L 1,00 240 l kr 3 751,00 1/1 0 kr 4 689,0001.12.2025

80 GRUNNLEIE BOLIG 2 480,00 k4 kr 1,00 1/1 0 kr 2 480,0001.12.2025

60 ESkatt Bolig 1 454 900,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 4 655,0001.12.2025

4370 AVLØP FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 2 082,00 1/1 0 kr 2 394,0001.12.2025

4270 VANN FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 1 279,00 1/1 0 kr 1 471,0001.12.2025

4360 AVLØP - BOLIG 180,00 M3 kr 32,18 1/1 0 kr 6 661,0001.12.2025

4260 VANN - BOLIG 180,00 M3 kr 16,80 1/1 0 kr 3 478,0001.12.2025

kr 26 294,00

PAUL HOLMSENS VEI 1172

Vedlegg

Hvert 4.år

Paul Holmsens Vei 11    (H - 1 - 1) 

Følgende avvik/ anmerkninger er registrert hos Hvaler/ Fredrikstad kommune på overnevnte eiendom. 
Brannvesenets kontroll er utført i forbindelse med lovpålagt tilsyn. Det opplyses om at tilsynet ikke er 
en godkjenning av brannsikkerheten. 
Det er eier som er ansvarlig for brannsikkerheten i hele bygget.

Che Thi My Le

Opalveien 35

1639 Gamle Fredrikstad

Adresse:

Eiendom:

Avtale nr:

Dato:
Saksreferanse:
(bes oppgitt ved svar)
Vår referanse:

209 / 119 / 0 / 0

11332

24.11.2025

Antall røykløp:
Antall ildsted:
Tilsyn:
Hyppighet:

Utført 04.10.2024

OBS ! 
Opplysningene om kommunale pålegg i dette skjema er gitt ut fra dokumenter som forekommer i 
kommunens arkiv / datasystem. 
Endringer av diverse art på eiendommen som det ikke er søkt eller meldt om, kan ikke kommunen svare 
for. 

Bygningsnr: 13397481

1 Cato Eriksen
1

Fredrikstad kommune Meglerinformasjon
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Opplysninger til eiendomsmegler                              Fredrikstad,  25. november  2025 
 
EM § 6-7.8  Kommunale pålegg - offentlig vann- og avløpsnett            Kilde: Vann- og avløpsavdelingen 

 
 
 
Gjelder eiendom: 
  
Kommunenr.: 3107    Gårdsnr.:     209      Bruksnr.:    119      Festenr.:   0      Seksjonsnr.:    0 
Adresse:   Paul Holmsens vei 11, 1613 FREDRIKSTAD 
 

 

Pålegg: 

 

JA 

 

NEI 

Generelt pålegg i området om utkobling av taknedløp: 
 

X 

 

 

Separering av spillvann/overvann: 
 

 

 

X 

Tilkobling til avløpsnett: 
 

 

 

X 

Utkobling av septiktank: 
 

 

 

X 

 
  
Standard abonnementsvilkår gjelder for alle abonnenter. 
 
Generelt pålegg om utkobling av private septiktanker 
 
Fredrikstad kommune krever at alle private septiktanker og slamavskillere tilknyttet offentlig avløpsnett kobles ut.  
Dette gjelder ikke eiendommer som har egen avtale med Vann- og avløpsavdelingen i kommunen.  
Disse tankene tømmes av kommunen en gang hvert år. 
 
Huseiere som har privat septiktank tilkoblet offentlig avløpsnett må kontakte autorisert rørlegger/entreprenør for utkobling av tank. 
Melding skal sendes Vann- og avløpsavdelingen, Teknisk drift i kommunen før arbeidet startes.  
 

 

 
Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespørsler 
 
Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring 
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som 
den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk. 
 
Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som 
ledninger og eiendomsgrenser, som i mange tilfeller kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas 
uten påvisning av ledningen i marka.  
 
Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler.  
 

 
 
Fredrikstad kommune       tlf. 69 30 60 00 
Vann- og avløp        e-post: teknisk@fredrikstad.kommune.no 
Postboks 1405         www.fredrikstad.kommune.no 
1605 Fredrikstad         

PAUL HOLMSENS VEI 1174

Vedlegg

Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 23.11.2025

WI30040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 209 Bnr: 119 Fnr: 0 Snr: 0
Adresse: Paul Holmsens vei 11
Areal: ca. 215.5 m² *
Antall boenheter: 1

OBS !
Plandataene er hentet fra kommunens digitale planregister.

Disse kan inneholde småfeil og bør oppfattes som veiledende.
Det er det stemplede analoge kartet / dokumentet som er det juridiske plandokument.

Planopplysninger:

Kommuneplan, navn:

Kommuneplan Fredrikstad 2023 – 2035

Plandokumenter på kommunens nettsider

Formål/Hensynssone:

1001 - Bebyggelse og anlegg

Godkjent/vedtatt:

juni 15, 2023

Reguleringsplan, navn:

Eiendommen er ikke regulert

Formål/Hensynssone: Godkjent/vedtatt:

Reguleringsbestemmelser:

*For matrikkelenhet:

Om fullstendighet og nøyaktighet i matrikkelrapporten

Matrikkelen ble etablert ved konvertering av data fra tidligere registre. Det kan variere hvor gode disse dataene er med hensyn på
fullstendighet og nøyaktighet. I enkelte tilfeller kan grensepunkt og grenselinjer mangle helt eller delvis eller være feil registrert. Det
kan være feil og mangler ved registrert bygnings- og adresseinformasjon. Fullstendighet og stedfestingsnøyaktighet er generelt
bedre innenfor enn utenfor tettbygd strøk. Vi gjør oppmerksom på at for mange matrikkelenheter og bygg hefter usikkerhet ved
arealet som oppgis.

Usikre grenser.
Eiendommen tilfredsstiller ikke dagens krav til stedfesting av eiendomsgrenser. Grensene er usikre og det vil ofte medføre
arealavvik i forhold til eksisterende areal i marka. For å få nøyaktig grensebestemmelse anbefales det å rekvirere ny oppmåling.
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https://www.fredrikstad.kommune.no/tjenester/samfunn-planarbeid-medvirkning/planer-strategier-og-retningslinjer/kommuneplanens-arealdel/
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Grunnkart
Adresse:  
Gnr/Bnr: 209/119/0/0

Målestokk:
Leveransedato: 2025-11-21

Datakilde:
Referansesystem:

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

±1:1000

PAUL HOLMSENS VEI 1176

Vedlegg

15

25

20

30

20

20

25
30

25

25

Pa
ul 

Ho
lm

se
ns

 ve
i

Ekelundveien

Harald Jensens vei

Christia
nslund allé

Ek
elu

nd
ve

ien

Ek
elu

nd
ve

ien

Pa
ul 

Ho
lm

se
ns

 ve
i

Paul Holmsens vei

Ekelun d ve ien

Ekelundveien

ad kommune, Geomatikk

Reguleringsplan
Adresse: Målestokk:

Plannavn:
Ikrafttredelsesdato:

 
 

 
Gnr/Bnr: 209/119/0/0 Leveransedato: 2025-11-21 ±Planident:  Datakilde:

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

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

1:1000

Det er ikke registrert planer innenfor den aktuelle eiendommen
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Kommuneplan
Adresse: Målesto kk:

Plan n avn:
Ikrafttredelsesdato :

Ko m m un ep lan Fredrikstad 2023 – 2035
15.6.2023

 
Gn r/Bn r:209/119/0/0 Leveran sedato : 2025-11-21 ±Planiden t: 913 Datakilde:

Referan sesystem :
Geo vekst, FKB
Euref89, U TM so n e 32N, høydegrun n lag NN2000

Plandataene er hen tet fra ko m m un en s digitale p lan register. Disse kan in n eho lde feil o g bør o p p fattes so m  veiledende. 
Det er det stem p lede analo ge kartet/do kum en tet so m  er det juridiske p lando kum en tet. 

1:1000
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ad kommune, Geomatikk

Arealplaner under arbeid

±Adresse:  
Gnr/Bnr: 209/119/0/0

Målestokk:
Leveransedato: 2025-11-21

Datakilde:
Referansesystem:

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

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

1:5000
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PAUL HOLMSENS VEI 1180
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Nasjonal produktspesi�kasjon for arealplan og digitalt planregister

Reguleringsplan
Spesifikasjon for tegneregler

Mars 2010

 BEBYGGELSE OG ANLEGG 

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

1. Bebyggelse og anlegg (1000)   
Bebyggelse og anlegg 1001  FFCC00 255-204-0 0-20-100-0

Boligbebyggelse 1110  FFFF33 255-255-51 0-0-80-0

Boligbebyggelse-frittliggende småhusbebyggelse 1111  FFFF99 255-255-153 0-0-40-0

Boligbebyggelse-konsentrert småhusbebyggelse 1112  FFFF33 255-255-51 0-0-80-0

Boligbebyggelse-blokkbebyggelse 1113  
Garasjeanlegg for bolig-/fritidsbebyggelse 1119  
Fritidsbebyggelse 1120  FFCC66 255-204-102 0-0-0-100

Fritidsbebyggelse-frittliggende 1121  FFE7AE 255-231-174 0-9-32-0

Fritidsbebyggelse-konsentrert 1122  FFCC66 255-204-102 0-0-0-100

Fritidsbebyggelse-blokk 1123  
Kolonihage 1124  
Sentrumsformål 1130 Sentrumsformål  CC9900 204-153-0 0-20-80-20

Kjøpesenter 1140 Kjøpesenter  CC99CC 204-153-204 0-20-0-20

Forretninger 1150 Forretninger  CCCCFF 204-204-255 20-20-0-0

Offentlig eller privat tjenesteyting 1160 Tjenesteyting  FF9999 255-153-153 0-40-40-0

Barnehage 1161 Barnehage  
Undervisning 1162 Undervisning  
Institusjon 1163 Institusjon  
Kirke/annen religionsutøvelse 1164 Religionsutøvelse  
Forsamlingslokale 1165 Forsamlingslokale  
Administrasjon 1166 Administrasjon  
Annen offentlig eller privat tjenesteyting 1169   
Fritids- og turistformål 1170 Fritid/Turistformål  9999CC 153-153-204 20-20-0-20

Utleiehytter 1171 Utleiehytter  
Fornøyelsespark 1172 Fornøyelsespark  
Campingplass 1173 Campingplass  
Leirplass 1174 Leirplass  
Råstoffutvinning 1200 Råstoffutvinning  CC9999 204-153-153 0-20-20-20

Steinbrudd og masseuttak 1201 Steinbrudd/masseuttak  
Næringsbebyggelse 1300 Næringsbebyggelse  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Kontor 1310 Kontor  CC99FF 204-153-255 20-40-0-0

Hotell/overnatting 1320 Hotell  
Bevertning 1330 Bevertning  
Industri 1340 Industri  CC66FF 204-102-255 20-60-0-0

Lager 1350 Lager  
Bensinstasjon/vegserviceanlegg 1360 Bensinstasjon/vegserviceanlegg  
Annen næring 1390  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Idrettsanlegg 1400 Idrett  99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Skianlegg 1410 Skianlegg  
Skiløypetrasé 1420 Skiløype  
Idrettsstadion 1430 Idrettsstadion  669900 102-153-0 20-0-60-40

Nærmiljøanlegg 1440 Nærmiljøanlegg  99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Golfbane 1450 Golfbane  CCFF33 204-255-51 20-0-80-0

Motorsportanlegg 1460 Motorsport  669900 102-153-0 20-0-60-40

Skytebane 1470 Skytebane  
Andre idrettsanlegg 1490   99CC00 153-204-0 20-0-80-20

Andre typer bebyggelse og anlegg 1500  FF9933 255-153-51 0-40-80-0

Godsterminal 1501 Godsterminal  
Godslager 1502 Godslager  
Energianlegg 1510 Energianlegg  
Fjernvarmeanlegg 1520 Fjernvarmeanlegg  
Vindkraftanlegg 1530 Vindkraftanlegg  
Vann- og avløpsanlegg 1540 Vann- og avløpsanlegg  
Vannforsyningsanlegg 1541 Vannforsyningsanlegg  
Avløpsanlegg 1542 Avløpsanlegg  
Renovasjonsanlegg 1550 Renovasjonsanlegg  
Øvrige kommunaltekniske anlegg 1560  
Telekommunikasjonsanlegg 1570 Telekommunikasjonsanl.  
Annen særskilt angitt bebyggelse og anlegg 1590 Øvrige anlegg  
Uteoppholdsareal 1600 Uteopphold  66CC99 102-204-153 40-0-20-20

Lekeplass 1610 Lekeplass  
Gårdsplass 1620 Gårdsplass  
Parsellhage 1630 Parsellhage  
Annet uteoppholdsareal 1690 Annet uteopphold  
Grav- og urnelund 1700 Grav- og urnelund  CC6699 204-102-153 0-40-20-20

Krematorium 1710   
Nødvendige bygg og anlegg for grav- og urnelund 1730     

Kombinert bebyggelse og anleggsformål 1800 1) 
FFCC00

FFFFFF

255-204-0

255-255-255

0-20-100-0

0-0-0-0

Bolig/forretning 1801 FFFF00

CCCCFF

255-255-0

204-204-255

0-0-100-0

20-20-0-0

Bolig/forretning/kontor 1802
2) FFFF00

CCCCFF

CC99FF

255-255-0

204-204-255

204-153-255

0-0-100-0

20-20-0-0

20-40-0-0

Bolig/tjenesteyting 1803
2) FFFF00

FF9999

255-255-0

255-153-153

0-0-100-0

0-40-40-0

Bolig/kontor 1804
2) FFFF00

CC99FF

255-255-0

204-153-255

0-0-100-0

20-40-0-0

Forretning/kontor 1810
2) CCCCFF

CC99FF

204-204-255

204-153-255

20-20-0-0

20-40-0-0

Forretning/kontor/Industri 1811
2) CCCCFF

CC66FF

CC99FF

204-204-255

204-102-255

204-153-255

20-20-0-0

20-60-0-0

20-40-0-0

Forretning/industri 1812
2) CCCCFF

CC66FF

204-204-255

204-102-255

20-20-0-0

20-60-0-0

Forretning/kontor/tjenesteyting 1813

2)
CCCCFF

CC99FF

FF9999

204-204-255

204-153-255

255-153-153

20-20-0-0

20-40-0-0

0-40-40-0

Forretning/tjenesteyting 1814
2) CCCCFF

FF9999

204-204-255

255-153-153

20-20-0-0

0-40-40-0

Næring/kontor 1820
2)

9966FF

CC99FF

153-102-255

204-153-255

40-60-0-0

20-40-0-0

Næring/kontor/industri 1821

2)
9966FF

CC99FF

CC66FF

153-102-255

204-153-255

204-102-255

40-60-0-0

20-40-0-0

20-60-0-0

Næring/industri 1822
2) 9966FF 

CC66FF
153-102-255

204-102-255

40-60-0-0

20-60-0-0

Næring/kontor/tjenesteyting 1823
2) 9966FF

CC99FF

FF9999

153-102-255

204-153-255

255-153-153

40-60-0-0

20-40-0-0

0-40-40-0

Næring/tjenesteyting 1824
2) 9966FF 

FF9999

153-102-255

255-153-153

40-60-0-0

0-40-40-0

Kontor/industri 1830
2) CC99FF

CC66FF

204-153-255

204-102-255

20-40-0-0

20-60-0-0

Kontor/tjenesteyting 1831
2)

CC99FF

FF9999

204-153-255

255-153-153

20-40-0-0

0-40-40-0

Angitt bebyggelse og anleggsformål kombinert med andre angitte 
hovedformål 1900 1) FFCC00

FFFF99

255-204-0

255-255-153

0-0-40-0

0-20-100-0

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (2000)   
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (arealer) 2001 (S)  999999 153-153-153 0-0-0-40

Veg 2010 Veg  CCCCCC 204-204-204 0-0-0-20

Kjøreveg 2011 Kjøreveg  
Fortau 2012 Fortau  FFCCCC 255-204-204 0-20-20-0

Torg 2013 Torg  
Gatetun 2014 Gatetun  F0DDDB 240-221-219 0-7-8-6

Gang-/sykkelveg 2015 Gang/sykkelveg  
Gangveg/gangareal 2016 Gangveg (G)  
Sykkelveg/-felt 2017 Sykkelveg/sykkelfelt  
Annen veggrunn - tekniske anlegg 2018 Annen veggrunn  999999 153-153-153 0-0-0-40

Annen veggrunn - grøntareal 2019   999966 153-153-102 0-0-20-40

Bane (nærmere angitt baneformål) 2020 Bane  CC9966 204-153-102 0-20-40-20

Trasé for jernbane 2021 Jernbane  
Trase for sporveg/forstadsbane 2022 Sporveg  
Trase for  taubane 2023 Taubane  
Stasjons-/terminalbygg 2024 Stasjons-/terminalbygg  
Holdeplass/plattform 2025 Holdeplass  
Leskur/plattformtak 2026 Leskur/plattformtak  
Tekniske bygg/konstruksjoner 2027 Tekniske bygg  
Annen banegrunn - tekniske anlegg 2028 Annen banegrunn  
Annen banegrunn - grøntareal 2029   999966 153-153-102 0-0-20-40

Lufthavn 2030 Lufthavn  999999 153-153-153 0-0-0-40

Lufthavn - landings-/taxebane 2031   
Lufthavn - terminalbygg 2032 Lufthavnterminal  
Lufthavn - hangarer/administrasjonsbygg 2033 Lufthavn/adm.bygg  
Landingsplass for helikopter 2034   
Havn 2040 Havn  99CCCC 153-204-204 20-0-0-20

Kai 2041 Kai  
Havneterminaler 2042 Havneterminal  
Havnelager 2043 Havnelager  
Hovednett for sykkel 2050 Hovednett for sykkel  FFCCCC 255-204-204 0-20-20-0

Kollektivnett 2060 Kollektivnett  CC9966 204-153-102 0-20-40-20

Trase for nærmere angitt kollektivtransport 2061 Kollektivtransport  
Kollektivknutepunkt 2070 Kollektivknutepunkt  
Kollektivanlegg 2071 Kollektivanlegg  
Kollektivterminal 2072 Kollektivterminal  
Kollektivholdeplass 2073 Kollektivholdeplass  
Pendler- /innfartsparkering 2074  
Parkeringsplasser 2080  B9B9B9 185-185-185 0-0-0-27

Rasteplass 2081 Rasteplass  
Parkeringsplasser 2082  
Parkeringshus/ -anlegg 2083 Parkeringshus  
Trase for teknisk infrastruktur 2100   FFCC99 255-204-153 0-20-40-0

Energinett 2110 Energinett  
Fjernvarmenett 2120 Fjernvarmenett  
Vann- og avløpsnett 2140 Vann-/avløpsledning  
Vannforsyningsnett 2141 Vannforsyningsnett  
Avløpsnett 2142 Avløpsnett  
Overvannsnett 2143 Overvannsnett

Avfallssug 2150 Avfallssug  
Telekommunikasjonsnett 2160 Telekommunikasjonsnett  
Andre teknisk infrastrukturtraseer 2180   
Kombinerte tekniske infrastrukturtraseer 2190   
Kombinerte formål for samferdselsanlegg og/eller teknisk 
infrastrukturtraser 2800 1) CCCCCC

FFFFFF

204-204-204

255-255-255

0-0-0-20

0-0-0-0

Angitte samferdselsanlegg og/eller teknisk infrastrukturtraseer kombinert 
med andre gitte hovedformål 2900 1) 

CCCCCC

FFCC99

204-204-204

255-204-153

0-0-0-20

0-20-40-0

3. Grønnstruktur (3000)   
Grønnstruktur 3001   99FF99 153-255-153 40-0-40-0

Naturområde 3020 Naturområde  
Turdrag 3030 Turdrag  
Turveg 3031 Turveg  
Friområde 3040 Friområde  
Badeplass/ -område 3041 Badeplass  
Park 3050 Park  
Vegetasjonsskjerm 3060 Vegetasjonsskjerm  

Kombinerte grønnstrukturformål 3800 1) 99FF99

FFFFFF

153-255-153

255-255-255

40-0-40-0

0-0-0-0

Angitt grønnstruktur kombinert med andre angitte hovedformål 3900 1) 
66CC66

99FF99

102-204-102

153-255-153

40-0-40-20

40-0-40-0

    

4. Forsvaret (4000)   
Forsvaret 4001 Forsvaret  CCCC99 204-204-153 0-0-20-20

Ulike typer militære formål 4010 Militære formål  
Skytefelt/øvingsområde 4020 Skytefelt/øvingsområde  
Forlegning/leir 4030 Forlegning  

Kombinerte militærformål 4800 1)
CCCC99

FFFFFF

204-204-153

255-255-255

0-0-20-20

0-0-0-0

Angitt militært formål kombinert med andre angitte hovedformål 4900 1) 
CCCC99

CCFF99

204-204-153

204-255-153

0-0-20-20

20-0-40-0

Formål SOSI-kode Kortform
Fargekode

Hex
Fargekode

RGB
Fargekode

CMYK

5. Landbruks-, natur og friluftsområder samt reindrift (5000)   
Landbruks- natur- og friluftsformål samt reindrift (LNFR) 5001 LNFR  CCFF99 204-255-153 20-0-40-0

LNFR-areal for nødvendige tiltak for landbruk og reindrift og gårdstilk-
nyttet næringsvirksomhet basert på gårdens ressursgrunnlag 5100

 
 

Landbruksformål 5110 Landbruk  
Jordbruk 5111 Jordbruk  
Skogbruk 5112 Skogbruk  
Seterområde 5113 Seterområde  33FF99 51-255-153 80-0-40-0

Gartneri 5114 Gartneri  
Pelsdyranlegg 5115 Pelsdyr  
Naturformål 5120 Naturformål  99FF66 153-255-102 40-0-60-0

Friluftsformål 5130 Friluftsformål  
Reindriftsformål 5140 Reindrift  
LNFR-areal for spredt bolig-, fritids- eller næringsbebyggelse mv. 5200 LNFR-areal for B/F/N  CCFFCC 204-255-204 20-0-20-0

Spredt boligbebyggelse 5210  

Spredt fritidsbebyggelse 5220  

Spredt næringsbebyggelse 5230  

Naturvern 5300 Naturvern  00CC66 0-204-102 80-0-4-20

Jordvern 5400 Jordvern  
Særlige landskapshensyn 5500 Særlige landskapshensyn  
Vern av kulturminner og kulturmiljø 5600 Vern kulturminner /kulturmiljø  

LNFR-formål kombinert med andre angitte hovedformål 5900  
CCFF99

FFFFFF

204-255-153

255-255-255

20-0-40-0

0-0-0-0

Formål SOSI-kode Kortform Fargekode
Hex

Fargekode
RGB

Fargekode
CMYK

6. Bruk og vern av sjø og vassdrag (6000)   
Bruk og vern av sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6001   CCFFFF 204-255-255 20-0-0-0

Ferdsel 6100 Ferdsel  66CCFF 51-204-255 60-20-0-0

Farled 6200 Farled  
Skipsled 6210 Skipsled  
Havneområde i sjø 6220 Havneområde i sjø  
Småbåthavn 6230 Småbåthavn  
Bøyehavn 6240 Bøyehavn  
Fiske 6300  6699FF 102-153-255 60-40-0-0

Fiskebruk 6310 Fiskebruk  9966FF 153-102-255 40-60-0-0

Kaste- og låssettingsplasser 6320 Kaste- og låssettingsplasser  6699FF 102-153-255 60-40-0-0

Oppvekstområde for yngel 6330 Oppvekstområde yngel  
Akvakultur 6400 Akvakultur  FFCCFF 255-204-255 0-20-0-0

Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag 6410   
Akvakulturanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6420   
Drikkevann 6500 Drikkevann  3399FF 51-153-255 80-40-0-0

Naturområde 6600 Naturområde  99FFFF 153-255-255 40-0-0-0

Naturområde i sjø og vassdrag 6610   
Naturområde i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6620   
Friluftsområde 6700 Friluftsområde  
Friluftsområde i sjø og vassdrag 6710   
Friluftsområde i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6720   
Småbåtanlegg i sjø og vassdrag 6730 Småbåtanlegg  66CCCC 102-204-204 40-0-0-20

Småbåtanlegg i sjø og vassdrag med tilhørende strandsone 6740   
Uthus/naust/badehus 6750  33FF66 51-255-102 80-0-60-0

Idrett/vannsport 6760 Idrett/Vannsport  66CCCC 102-204-204 40-0-0-20

Badeområde 6770 Badeområde  66FFFF 102-255-255 60-0-0-0

Kombinerte formål i sjø og vassdrag med eller uten tilhørende strandsone 6800 1) CCFFFF

FFFFFF

204-255-255

255-255-255

20-0-0-0

0-0-0-0
Angitt formål i sjø og vassdrag med eller uten tilhørende strandsone 
kombinert med andre angitte hovedformål 6900 1) 

CCFFFF

66FFFF

204-255-255

102-255-255

20-0-0-0

60-0-0-0
1) Bredde på stripene i signaturen; 2,5

2) Bredde på stripene i signaturen; 3

ANDRE JURIDISKE FLATER, LINJER OG PUNKTER I REGULERINGSPLAN

Flater
Objekttype/Egenskap

Strek 
lengde

Avstand 
strek

Mellom
striper

Flatesignatur, nåværende Anmerkning

RpBestemmelseOmråde 2 2,0 5,0 Flatesignatur benyttes kun for midlertidig anleggsområde. Skravur fjernes så snart anleggsperioden er over.  
Flaten avgrenses med RpBestemmelseGrense

  Beskrivelse symboler
 

 

  

SOSI-
kode

 

Tyk-
kelse 
(mm)

Stipling

Linjesymbol Lengde 
(mm) 

Mellom 
(mm) Symbol Farge

Merknader

RpGrense  1,0  5,0  2,0  RGB 0-0-0
RpFormålGrense  0,35     RGB 0-0-0  
RpSikringGrense, 

RpStøyGrense

RpFareGrense, 

RpInfrastrukturGrense, 

RpAngittHensynGrense, 

RpBåndleggingGrense, 

RpGjennomføringGrense, 

RpDetaljeringGrense, 

 0,6 4,0 1,5 RGB 0-0-0  

RpBestemmelseGrense 0,5 2,0 2,0 RGB 0-0-0 atur.  
Tidligere avgrensningslinje for fornyelsesområder.

RpRegulertHøyde   0,25  2,0 1,0   RGB 0-0-0
 

RpJuridiskLinje/

..RPJURLINJE
       

Regulert tomtegrense 1203 0,25     RGB 0-0-0  
Eiendomsgrense som skal oppheves 1204 0,20 2,0 1,5 RGB 0-0-0  

Bygg, kulturminner, mm som skal bevares 1210 1,0   RGB 0-0-0  
Byggegrense 1211 0,35 4,0 2,0 RGB 0-0-0  
Byggelinje 1212 0,35 3,0 2,0 RGB 0-0-0  

Planlagt bebyggelse 1213 0,35   RGB 0-0-0  

Bebyggelse som inngår i planen 1214 0,5   RGB 0-0-0  

Bebyggelse som forutsettes fjernet 1215 0,20 2,0 2,0 RGB 0-0-0

Linjetype som tidligere, men suppleres med linjer i  
bygningens diagonaler. 

Regulert senterlinje 1221 0,18 8,0 2,0  RGB 0-0-0  

Frisiktlinje 1222 0,18 2,0 1,0  RGB 0-0-0 Nytt navn. 

Regulert kant kjørebane 1223 0,35 4,0 3,0  RGB 0-0-0  
Regulert kjørefelt 1224 0,35 2,5 2,0  RGB 0-0-0  
Regulert parkeringsfelt 1225 0,35 1,5 1,0  RGB 0-0-0  
Regulert fotgjengerfelt 1226 0,35 1,0 0,5  RGB 0-0-0  
Regulert støyskjerm 1227 0,35 5,0    RGB 0-0-0  

Regulert støttemur 1228 0,35   RGB 0-0-0  Tverrstreken viser murens fallretning. 

Sikringsgjerde 1235 0,35   RGB 0-0-0  

Bru 1252 0,5 5,0 1,0
 

 RGB 0-0-0

Brukar markeres med RPJURPUNKT 1251 og tegnes med   
målestokksriktig størrelse og plassering, på land og/eller i  
sjøen. Bruas maksimale bredde markeres med stiplet linje.

 

Tunnel 1254 0,5 1,0 1,0
 

 RGB 0-0-0 Tunnellinnslag markeres med RPJURPUNKT 1251. Tunnellens maksimale bredde 
markeres med stiplet linje. 

Måle og avstandslinje 1259 0,2     RGB 0-0-0  
Strandlinje sjø 1260 1,0 5,0 2,0 RGB 153-153-153 Pilene langs linja viser retning for virkeområde. Avstand mellom retningspiler er avh. av 

målestokk
Strandlinje vassdrag 1261 1,0 5,0 2,0 RGB 153-153-153 Pilene langs linja viser retning for virkeområde. Avstand mellom retningspiler er avh. av 

målestokk
Midtlinje vassdrag 1262 0,35 4,0 2,0 RGB 0-0-0 Som regulert senterlinje (1221) 
Markagrense 
(gjelder kun lov om naturområder i Oslo og 
nærliggende kommuner (markaloven))

1263 1,0 5,0 2,0 RGB 0-153-0  

        

Punktsymbol        
RpJuridiskPunkt/

..RPJURPUNKT
      Tillatt geometri; .SYMBOL for å ta vare på symbolets retning. 

Vegstengning/fysisk kjøresperre 1231    
 

 RGB 0-0-0  

Stenging av avkjørsel 1241    
 

 RGB 0-0-0  

Avkjørsel 1242      RGB 0-0-0  

Brukar 1251     RGB 0-0-0  

Tunellåpning 1253    
 

 RGB 0-0-0  

Punktfeste 1270    RGB 0-0-0 Ca 10 meters diameter i målestokk 1: 1

Eksisterende tre som skal bevares 1271    RGB 0-0-0 Ca. 5 meters diameter på sirkel rundt tre 

Regulert nytt tre 1272    RGB 0-0-0  

Regulert møneretning 1273    RGB 0-0-0  

LANDBRUKS-, NATUR- OG FRILUFTSFORMÅL SAMT REINDRIFT

BRUK OG VERN AV SJØ OG VASSDRAG, MED TILHØRENDE STRANDSONE

AREALFORMÅL

PUNKTSYMBOL

Myntgata 2   •  P.b. 8013 Dep, 0030 OSLO www.planlegging.no

SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 

GRØNNSTRUKTUR

FORSVARET

Flater
Objekttype/Egenskap

SOSI-kode

Flatesignatur, nåværende Anmerkning

RpFareSone (300)
FF0000, Rød fet strek. Vinkel 50 gon, avstand 4. linjetykkelse, 0,5

RpSikringSone (100)
000000,svart. Vinkel 350 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15.RpStøySone (200)

RpInfrastrukturSone (400)
RpGjennomføringSone (800)

RpAngittHensynSone (500)
000000/FF0000,svart. Vinkel 50 gon, avstand 5, linjetykkelse 0,15

RpBåndleggingSone (700)
000000,svart. Vinkel 100/200 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

RpDetaljeringSone (900)
000000, svart. Vinkel 100 gon, avstand 6, linjetykkelse 0,15

FLATER

HENSYNSSONER
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DIN3SeilkfORT
3C.T:210 12389

fREDR1KSTM)
BYRETT •

TIN GUY ST

Gebyr betalt med k.
15 ,—

Dok.aygift betalt med k.
100,

Merknad etter tgll. §
111

-LN.

Gnr. 9 bnr.119:

Bejæring fra A/S Fredrikstad mek. Verksted om oppdeling

av ovennevnte tomt, tl. 4/1.1951.

Obl. kr. 150.000,- til Landsbanken A/S, Fredrikstad,

tl. 30/12.1980.

Heftelser fra hovedbruket se vedheftet fotokopi.

PATEGNING

Fremfestekontrakt for eiendommen Paul Holmsensvei 11

gnr. 209 bnr. 119, tgl. 30.12.1980 dagb.nr. 12380 fornyes for

nve 50 år fra 14.04.1996.

Festeavgiften reguleres til kr. 1.638,- pr. år.

Avgiften følger kommunens innkrevingsrutiner og blir å

regulere hvert 10.år, første gang 2006.

Fredrikstad, den oo •
Fredrikstad kommuneFester

å

Svein øibo Unni Gundersen

eiendomssjef

RETT F TOKOPI

PAUL HOLMSENS VEI 1184

Vedlegg

Side 1 av 1Attestert kopi av dok.nr. 2000/4991/86
Attesteringstidspunkt 2025-11-24 07:48

Festekontrakt for eiendommen Christianslund, gnr. 209 bnr. 3 og 47 fnr. 168
tinglyst 28.10.1947 dagboknr.302970/1947 fornyes for nye 50 år fra 14.04.1996.

Ny festeavgift utgjør kr. 119.648,- pr. år gjeldende fra 14.04.1996.

Avgiften blir å regulere hvert 10.år første gang 14.04.2006.

Fredrikstad, den 14./d4.2000

Grunneier Fester
Fredrikstad kommune

" .•

Ragnar Luie Christianslund Svein øibo
eiendomssjef

Doknr: 4991 Tinglyst: 25.04.2000 Emb. 086
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<

‘

- 2 _

7- 3fiEætcr fovnyelse av kontrakten í år 1996 skal feste-

rgiften kunne kreweswregnlert hvert 10. år overensstennmnde med

jeldende prisforskrifter hvis slike fortsatt gjelder, og ellers etter

in verdimåler som blir fastsatt i medhold av § 14 i lov om temtefeste,

tler hvis slik ikke er fastsatt, everensstemmende med stigning eller

lil i konsumprisindeks.

Festeavgiften som foran bestemt betales forskuddsvis

ir ett år av gangen hvert års 14. april, første gang ved feste-

intraktens inngåelse med kr. .. .§Z.99 . . . . . . . . . . . . . . .. for tiden fra

1.12.1980 til 14. april 1981.

Tomten skal benyttes til boligbebyggelse og hva dermed

:år i forbindelse.

Som sikkerhet for festeavgiftens riktige betaling

;rbeholder frembortfesteren seg lstg prioritets panterett i feste-

ætten til tomten og de på tomten oppførte og oppfdrendes bygninger

amt i tilfelle brann, i bygningenes assuransesum. V

Grunneieren har í den foran nevnte grunnkontrakt forbe-

:ldt seg lsíg prioritets panterett i alle på området oppførte

1 oppførendes bygninger for den hele grunnleie, og frembortfesteren

;ranterer overfor festeren at grunneieren ikke i medhold av denne

interett vil bli gitt anledning til â begjære tvangsauksjon over

asterens leierett og hus.

Festeren er berettiget til i henhold til forbehold

:tt i festekontrakt for tomt ...39f:.?.P9T:.l19.É.?f?@TÉ¥§P?d . . . . . ..,

fer denne tomt 5 ha liggende vann- og kleakkledninger frem til offentlig

.oakk og vannledning, samt å vedlikeholde sine ledninger. Likeledes er

»rbeholdt rett til adkomst fra offentlig vei over tomt .g?f:.9.p9T:.ll9..

.FT?g??¥§P?ç.... og frem til inngang for-egen bolig. Kjøring med bil

s langt dette er mulig i den anlagte innkjørsel skal være tillatt ved

erskilte anledninger. Eieren av gnr. 9 bnr. ..ll9.... har adkomst over

unten og frem til parken.

O Tomten er bebygget og festeren har i henhold til

*jdte av idag overtatt de på tomten stående hus.

Festeren betaler alle omkostninger og dokumentavgift

'd denne festekontrakts tinglysning.

Fredrikstad, den 30. desember 1980.

"redriksstad mek. Verksted.
1 4
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At August Wilhelmsen sm signaturberettiget i
Erik KiellandA/S Fredriksstadnek.Verkstedog............... ......... .... ..

egenhendig og initt mzrvaar

hm‘ undertegnet rurvznnb attcsteres. Lhderskriverne er qver 18 år.

D.u.s.

Wilhelm bbrdt

H.r.advokat
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ñw I

70

8.

fx;

_` “Etter fornyeise .CW kontrnkten i (kr 1996 skal festeav-

gfifcefi '§:m§xe krexires regulert hvcrt 10. år ove:ron::.<1vuancmiz» mu!

(gjC—‘ldcndt3 prisfinrskrifter hvis slike furtsatt gjcidcr, og ollcfrs etter

den verdimåiez" som blir fastsatt i nfldlnold av § 34 i lov om tom-tefcstc,

eller hvis slik ikiw er fastsatt, wwrezmttmuoende med sx:i;:n‘ux:.;; nåler

fzall i kansmuprisimieks. i

Fastcavgiftcxx som foran bestefar bctaícs '!.".o-rskm5c£svi:r-

for ett. år m; gangen, hver års 14. april, første gang ved feste-

kontr:1}<ten5 im1sii"i0i.se med kr. . . . . . . .3..1.*.".Q. . . . . . .V . . . . . . . . for t "mien fra

30.12.1980 til 14. apríl. 1931.

Tomten skal benyttes til bo1i.gbcb}'gge1sc cg hva denmd

står' í forbindelse.

Som sikkerhet. for fr:steavg.ifte~n.s riktige hc-tuling

forbehøhier frmrzlmrtfesterexz seg 1§_*_£_e3_ girinritets: pzantcrrzrtt i : Fester

retten til tamten og de på tomten oppfärte og oppfi‘-r_eMcs bygningcr

samt i tilfelle bramn, i bygningens assuraz:.ses_un~..

Grumeieren hat í dan furan mvnte grxnmkontrakt {orhm

holdt. seg ligg prioritets panterett i alle på cxnràdet oppfçárte og

oppfsfiremdes bygninger for don hele grmnleie, og frcmbortfczswrcn

gr. xmterer overfor festeren at grunrzeieren ikke i medhold av dame

pa.nLerc:t.t vil bli gitt anledning til å begjære çvangszauksjon ower

festorens 'l£~i,erett cg hus.

På tomten hviler sum hafltlsc :at nabcétornton,

tomt* Pfírx. .1.-7-‘.3. Å .íif.°fl.f.i.k.sf~:“fl. . . . . . .. . . . . . er berettiget til over

tumtfrn å. ha 'liggende vanw og kloakklecininger from til offcntlig kloakk

eg vmmledning og mod rett til å -u.e<l1ikeha1do3 disse ledninger.

Likeledes skal foster av mat ).3;“.r.-. .b.“.’»".-. 9.3.3. Å.. . ; . . . . . .

.".".°l“.‘“.".:!";-L-‘.t.“.d. . . ... . . . . . . me berettiget til adkomst over tomten fra

uf£'f’ern’:iig, vei og frm til inngangen for sin lmlig. Kjaaréing med 'bil

så langt dette er mulig i den anlagte innkjérscl skal were tillatt; ved

sarfrskiltc anledninger.

Tomten 61‘ bebygget cg festereli har i henhcld til

skjøte av idag overtatt de* på :maten ståemln hus.

Festeren betaler alle mimsminger og dokumentavgift

ved derme fcsteknntrakts tinglymirg.

Fredrikstad, den 30. desember 1980.

A/S }~‘redriks,5tag ‘iefkstexi
j, /' ' ("F f

A, _« _; 1
1/ ( _« 1 7 , ` _,

f' .‘ _/,9 V,‘ _ !_V/"~rf,,í :f f å .I K 4» \ I _
-' .:"‘3" . f Å I' ' : «x “.-'-2:’-:. ‘.å W* .«..*». L1 f~=<-.~f.1 .;.f.<,.4e;,1 ...,.. ~ f»

Som frcrntnort foster Sam fester
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x V At August Wilhelmsen som sígnaturberettiget í

‘ A/S Fredriksstad mek. V/erksted og ..5.°.‘ .3i% .':‘ %‘ Z5.e} ‘ . ; . . . .. . . . . .. . . . . ...
egenhendig ‘og i mitt nærvær

har undertegnet rærværeznie àtdtesteres. Undersktíverne er' over 1 8 år.

D.u.s .
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Wilhelm Mordt

H. r.advokat
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Verdifulle råd til deg
som skal kjøpe bolig

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. 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. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt 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 råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

PROAKTIV.NO 97

Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 
særskilt tilpasset bygningen, jf. 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 særskilt tilpasset».

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

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

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

1.	 HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2.	 HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.
3.	 VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/

varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

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

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

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

7.	 KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.
8.	 MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.
9.	 AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.
10.	 SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.
11.	 LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 

medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger 
likevel ikke med.

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

13.	 UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.
14.	 POSTKASSE medfølger.
15.	 UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 

boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

16.	 FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.
17.	 SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.
18.	 GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.
19.	 BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20.	 BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 

utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.
21.	 SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til 

eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.
22.	 GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.
23.	 Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 

handelen.

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, 
og er gjeldende fra 1. januar 2020.
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Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første 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 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

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

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

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

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 

PROAKTIV.NO 99

Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

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

Eventuelle forbehold: 

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

Ønsket overtagelsesdato: 

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

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Paul Holmsens vei 11, 1613 FREDRIKSTAD. Gnr. 209, bnr. 119, i Fredrikstad kommune, oppdragsnr.: 1700260093
Megler: Kai Roger Hagen, mobil: 90647394, e-post: kai.roger.hagen@proaktiv.no 



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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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 bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å 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, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør 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/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

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