
Moderne enderekkehus 
over 2 plan med svært 
attraktiv beliggenhet 

RUBINTUNET 31



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

BEGBY
Moderne enderekkehus over 2 plan med svært attraktiv beliggenhet på 

Begby
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NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Rubintunet 31, 1639 GAMLE 
FREDRIKSTAD 

Gnr./Bnr.: Gnr. 601, bnr. 496, i Fredrikstad 
kommune

Prisantydning: 4.200.000,-

Omkostninger: 123.990,-

Totalpris: 4.323.990,-

Kommunale avgifter: 20.048,-

Boligtype: Rekkehus

Byggeår: 2014

Rom/soverom: 4/3

BRA: 107 m²

BRA-i: 102 m²

Garasje/Parkering: Biloppstillingsplass 
utenfor boligen.

Tomt: 1358 m²

Velforeningsavg: 2 800,-
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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.»

PROAKTIV.NO 5



Beliggenhet
Boligen ligger i et nyere, etablert og svært barnevennlig 
boligområde på attraktive Begby. Her bor du i rolige omgivelser 
med korte og trygge gangavstander til både barnehager og 
Begby skole, samt flotte tur- og rekreasjonsmuligheter i 
nærliggende skogsområder. Like ved finner du også lysløype og 
flere oppmerkede turstier som inviterer til aktivitet året rundt.

I nærområdet ligger Begby senter med apotek og et godt utvalg 
av dagligvare- og serviceforretninger. Det er kort vei til 
bussholdeplasser langs Haldenveien, hvor det går hyppige 
bussavganger mot både Fredrikstad og Halden. Det er også kort 
avstand til Østsiden storsenter, Brohodet med diverse butikker 
og servicetilbud, samt til historiske Kongsten fort.

RUBINTUNET 316

BEGBY
Kommune: Fredrikstad / Område: Begby

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

Moen fv. 130 4 min
Linje 5, 630 0.3 km

Fredrikstad stasjon 9 min
Linje RE20, RX20 4.8 km

Oslo Gardermoen 1 t 37 min

DAGLIGVARE

Meny Begby 7 min

Rema 1000 Begby 20 min
PostNord 1.8 km

VARER/TJENESTER

Østsiden Storsenter 5 min

Apotek 1 Begby 7 min

SPORT

Begby idrettsplass 2 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.2 km

Moenfeltet ballplass 18 min
Ballspill 1.4 km

Expressgym Sellebakk 21 min

SKY Fitness Torp 7 min

Fra boligen har du dessuten enkel tilgang til idylliske 
Gamlebyen, kjent for sine sjarmerende spisesteder, hyggelige 
småbutikker, overnattingssteder, gallerier og museer. Herfra 
kan du ta den populære gratis byfergen som frakter deg 
effektivt mellom Gamlebyen, Cicignon, Kråkerøy, Fredrikstad 
sentrum, Gressvik og Ålekilane – et svært praktisk og 
miljøvennlig transporttilbud.

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg

«Verdifulle kunder fortjener 
verdifull rådgivning.»



BOLIGMASSE

72% enebolig
11% rekkehus
3% blokk
14% annet

Østsiden byr også på et bredt spekter av fritidsmuligheter. I 
nærheten finner du Kongstenanlegget med både innendørs 
og utendørs svømmebasseng, treningssenter og 
idrettsanlegg. Området har også Fredrikstad ridesenter, samt 
flere golfbaner innenfor komfortabel kjøreavstand.

Alt i alt et svært attraktivt område som kombinerer nærhet til 
natur, gode servicetilbud og en effektiv forbindelse til 
sentrum og omkringliggende byer.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Adkomst
Fra Haldenveien: ta av i rundkjøring skiltet mot Begby skole. 
Ta så første til høyre inn Smaragdveien, deretter umiddelbart 
til høyre inn Rubintunet. 

Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.

RUBINTUNET 318

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Begby barne- og ungdomsskole (1-10 kl.) 5 min
463 elever, 27 klasser 0.4 km

Kjølberg skole (1-7 kl.) 21 min
261 elever, 16 klasser 1.9 km

Borge skole (1-10 kl.) 4 min
145 elever, 11 klasser 2.5 km

Borge ungdomsskole (8-10 kl.) 22 min
413 elever, 24 klasser 2 km

Akademiet vgs. Fredrikstad 9 min
90 elever 4.9 km

Hans Nielsen Hauge vgs 10 min

BARNEHAGER

Begbyenga barnehage (1-5 år) 7 min
84 barn 0.6 km

Bjørneklova barnehage (1-5 år) 9 min
68 barn 0.8 km

Begby Doremi barnehage (0-5 år) 16 min
65 barn 1.5 km Barnehage/Skole/Fritid

Begby Skole og Begby idrettslag

Skolekrets
Begby

Offentlig Kommunikasjon
Gode bussforbindelser til Fredrikstad

PROAKTIV.NO 9
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Parkering
Biloppstillingsplass utenfor boligen.

Tomtestørrelse
1 358 m²

Beskrivelse av tomt
Flat tomt, opparbeidet med asfalterte veier/parkeringsareal, 
plen og diverse beplantning. Gode sol- og lysforhold.

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
Rekkehuset er oppført over to etasjer i 2014, med 
konstruksjoner som var vanlige for byggeperioden.

Bygningen er fundamentert på en støpt og isolert betongsåle, 
plassert på faste masser.

Dreneringen er fra byggeåret.

Veggkonstruksjonen består av isolert bindingsverk fra 
byggeåret, med utvendig kledning av liggende, 
overflatebehandlet trepanel.

Boligen har en pulttak-konstruksjon som er tekket med 
takkpapp eller folie.

Takrenner, nedløp og beslag er utført i plastbelagt stål.

Etasjeskilleren mot grunn har en registrert høydeforskjell.

Vinduer har isolerglass i trerammer som er overflatebehandlet. 
Ytterdøren er i tre, og verandadøren er i tre med isolerglass.

Eiendommen har en balkong med utgang fra et soverom i 
første etasje, og en balkong med utgang fra stuen i andre 
etasje. Begge er oppført i trekonstruksjoner.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Innvendig - Etasjeskille/gulv mot grunn
Avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.

- Innvendig - Radon
Avvik: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

- Våtrom - 1.Etasje > Vaskerom - Overflater vegger og himling
Avvik: Tildstand settes med tanke på alder.

- Våtrom - 1.Etasje > Vaskerom - Overflater Gulv
Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 
mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i 
forskrift på byggetidspunktet.

VELKOMMEN TIL
RUBINTUNET 31

Vi starter utendørs...

PROAKTIV.NO 11

- Våtrom - 1.Etasje > Vaskerom - Sluk, membran og tettesjikt
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Det foreligger ikke dokumentasjon på oppbygging av 
baderomsgulv. Hvordan dette og eventuelt 
membranløsninger er utført er ukjent.

- Tekniske installasjoner - Elektrisk anlegg
Avvik: Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål 
og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes 
med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale 
eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta 
en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den 
forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller 
få en fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet. 
På grunnlag av alder og tildstand anbefales det en el-sjekk av 
denne boligen ved salg.

TG IU - Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

- Utvendig - Takkonstruksjon/Loft
Avvik: Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen 
mulighet til vurdering utover alder og observasjoner fra 
underliggende etg.

- Tomteforhold - Utvendige vann- og avløpsledninger

Bygningssakskyndig
Sigurd  Grydeland (befaringsdato: Søndag, 7. juni 2026)

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2014.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

1. Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja
Beskrivelse: Totalrenovering på grunn av dårlig membran.

2. Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?
Ja
Firmanavn: Stene våtrom, 2025
Beskrivelse: Totalrenovering av bad.

3. Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre 
tegn til fukt?
Ja
Beskrivelse: En liten lekkasje i bod som er utbedret, dårlig 
membran på bad er nå totalrenovert.

4. Er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen 
fasade?
Ja
Firmanavn: Østfold Glass, 2025
Beskrivelse: Reparasjon av en liten fuktskade i boden.

10. Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?
Ja
Firmanavn: Sarpsborg Elektro, 2026
Beskrivelse: Bytte røykvarslere.

13. Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør 
eller vannrør?
Ja
Firmanavn: Hvaler Rør, 2025
Beskrivelse: Bytte blandebatteri dusj.

15. Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?
Ja
Beskrivelse: Bytte av varmeregulatorer i hvert rom.

16. Er det utført arbeid på varmeanlegg eller 
ventilasjonsanlegg?
Ja
Firmanavn: Airion AS og Bekkvang Varmepumper AS, 2025
Beskrivelse: Filterservice på ventilasjon, fylle på gass service på 
varmepumpe.
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«ALT SOM ER VERDT Å GJØRE,
ER VERDT Å GJØRES BRA.»

Lord Philip Chesterfield



RUBINTUNET 3114

Innhold
Rekkehusleilighet på 2 plan som inneholder:

1. Etasje:
Entré, bad, vaskerom og 3 soverom

2. Etasje:
Trapperom, stue, kjøkken, toalettrom og bod

Det medfølger også en utvendig bod.

Areal
Bruksareal:
1. etasje
BRA-i: 51 kvm
BRA-e: 5 kvm
Total BRA: 56 kvm

2. etasje
BRA-i: 51 kvm
Total BRA: 51 kvm

Terrasse- og balkongareal:
1. etasje: 24 kvm

2. etasje: 18 kvm

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

Rekkehus
Arbeid som er utført er en blanding av egeninnsats og fagfolk.

Standard
Velkommen til et moderne og innholdsrikt enderekkehus i et 
av Begbys mest attraktive og familievennlige boligområder. 
Her bor du umiddelbart nært barnehage, barneskole og 
idrettsanlegg, samtidig som flotte turstier og lysløyper i 
nærområdet innbyr til aktivitet og naturopplevelser året rundt.

Boligen ønsker deg velkommen med en romslig og 
innbydende entré med garderobemuligheter. I denne etasjen 
finner du tre gode soverom hvorav ett har direkte utgang til 
terrasse og hage . Perfekt for rolige morgenstunder eller lek og 
hygge utendørs.

Badet holder en moderne og delikat standard med stilrene 
fliser, praktisk dusjsone, vegghengt toalett og flott 
baderomsinnredning med servant. I tillegg har boligen et 
separat vaskerom med flislagt gulv som gjør hverdagen både 
enklere og mer praktisk.

I andre etasje åpner boligen seg opp med en lys og luftig stue- 
og kjøkkenløsning som virkelig imponerer. De store åpne 
flatene gir fleksible møbleringsmuligheter og skaper en sosial 
atmosfære for både hverdag og selskap. Rikelig med 
vindusflater sørger for flott gjennomlysning mens downlights i 
himlingen gir et moderne og eksklusivt preg. Her er det god 
plass til både TV-krok og ekstra sittegruppe.

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 15

Kjøkkenet fremstår svært delikat med en omfattende, lys 
innredning, rikelig med skapplass og integrerte hvitevarer som 
stekeovn, mikrobølgeovn, koketopp, oppvaskmaskin og 
kjøleskap. Den naturlige spiseplassen gjør kjøkkenet til et 
hyggelig samlingspunkt for familie og venner. Fra kjøkkenet er 
det utgang til en stor veranda som fungerer som en naturlig 
forlengelse av oppholdsrommet i sommerhalvåret.

Ved inngangspartiet følger det med en praktisk utvendig bod 
som gir ekstra lagringsplass.

Dette er en moderne og tidsriktig bolig med en svært 
ettertraktet beliggenhet på Begby. Et perfekt hjem for deg 
som ønsker en kombinasjon av komfort, kvalitet og nærhet til 
alt familien trenger i hverdagen.

Oppvarming
Det er vannbåren varme i gulv i 1. etasje og vann til luft 
varmepumpe i 2. etasje.

Hvitevarer
Det gjøres oppmerksom på at kun integrerte hvitevarer på 
kjøkken medfølger ved overdragelsen.
Medfølgende hvitevarer leveres uten noen form for garantier, 
ut over eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Modernisering og påkostninger
Det opplyses at boligen er malt innvendig i 2025. Det er også 
lagt nytt gulv i soverom i 2025.



RUBINTUNET 3116

KJØKKEN

Kjøkkenet fremstår svært delikat med en 
omfattende, lys innredning, rikelig med 
skapplass og integrerte hvitevarer som 
stekeovn, mikrobølgeovn, koketopp, 
oppvaskmaskin og kjøleskap.

PROAKTIV.NO 17

STUE

De store åpne flatene gir fleksible 
møbleringsmuligheter og skaper en sosial 
atmosfære for både hverdag og selskap. 
Rikelig med vindusflater sørger for flott 
gjennomlysning mens downlights i 
himlingen gir et moderne og eksklusivt 
preg. Her er det god plass til  både TV-krok 
og ekstra sittegruppe. 
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BAD

Badet holder en moderne og delikat 
standard med stilrene fliser, praktisk 
dusjsone, vegghengt toalett og flott 
baderomsinnredning med servant.  

PROAKTIV.NO 19

SOVEROM

3 gode soverom hvorav ett har direkte 
utgang til terrasse og hage . Perfekt for 
rolige morgenstunder eller lek og hygge 
utendørs.



RUBINTUNET 3120

TOALETT OG VASKEROM

Separat toalettrom og vaskerom. Meget 
praktisk! 

PROAKTIV.NO 21

PLANTEGNINGER



RUBINTUNET 3122 PROAKTIV.NO 23



RUBINTUNET 3124

BESKRIVELSE AV EIENDOMMEN

Tomtestørrelse
1 358 m²

Beskrivelse av tomt
Flat tomt, opparbeidet med asfalterte veier/parkeringsareal, 
plen og diverse beplantning. Gode sol- og lysforhold.

ØKONOMI

Formuesverdi primær
1.224.738,- for 2024

Formuesverdi sekundær
4.898.952,- for 2024

Info kommunale avgifter
De kommunale avgiftene inkluderer vann-, avløp-, renovasjon- 
og feiing/tilsynsgebyr. Det kan forekomme variasjoner i 
avgiftene som følge av forbruk og eventuelle endringer i 
gebyrer og avgifter.

Kommunale avgifter
20.048,- for 2026

Info eiendomssskatt
Eiendomsskatt er inkludert i de kommunale avgiftene og 
utgjør kr. 3 994,- pr år.

Årlig velavgift
2.800,-

Velforening
Rubintunet Vel - Velavgift dekker  klipping av voll, 
gressklipping av felles plenområder, vedlikehold av 
fellesarealer, snømåking, drift av gatebelysning, 
forretningsførsel samt avsetning til fremtidig vedlikehold av 
fellesarealer.

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 godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

KJERNEINFORMASJON
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OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ferdigattest for nybygg av 6 boenheter.

Ferdigattest/brukstillatelse datert
Tirsdag, 15. april 2014

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 
overskjøting til ny hjemmelshaver:
3107/601/496/4:
27.04.2012 - Dokumentnr: 331791 - Best. om vann/kloakkledn.
Rettighetshaver:  Fredrikstad Kommune 
Org.nr: 940 039 541 
Bestemmelse om elektriske ledninger/kabler 
Bestemmelse om telefonledning/telesentral 
Overført fra: Knr:3107 Gnr:601 Bnr:496 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.04.2012 - Dokumentnr: 331791 - Bestemmelse om gjerde
Overført fra: Knr:3107 Gnr:601 Bnr:496 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.04.2012 - Dokumentnr: 331791 - Forkjøpsrett på vilkår
Rettighetshaver:  Bris AS 
Org.nr: 961 884 365 
Tilbakekjøpsrett dersom bygging ikke er igangsatt innen 2 år 
Overført fra: Knr:3107 Gnr:601 Bnr:496 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.04.2012 - Dokumentnr: 331791 - Bestemmelse iflg. skjøte
Pliktig medlemskap i velforening/huseierforening 
Overført fra: Knr:3107 Gnr:601 Bnr:496 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.12.2013 - Dokumentnr: 1071514 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 1/6 

01.01.2020 - Dokumentnr: 1426695 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:0106 Gnr:601 Bnr:496 Snr:4 

01.01.2024 - Dokumentnr: 5694 - Omnummerering ved 
kommuneendring
Tidligere: Knr:3004 Gnr:601 Bnr:496 Snr:4

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til konsentrert småhusbebyggelse og 
annet kombinert formål i henhold til reguleringsplan 520 
Bråten Begby datert 09.11.04 med tilhørende 
reguleringsbestemmelser.
Eiendommen omfattes også av kommuneplan Fredrikstad 
2023-2035 datert 15.06.2023.

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. 
For private fellesledninger er det normalt solidarisk 
vedlikeholdsplikt.
Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Grunnboksdato
Mandag, 8. juni 2026

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Omk. kjøper beskrivelse
4 200 000,00 (Prisantydning)

Omkostninger

17 900,00 (Boligkjøperforsikring * (valgfritt))
105 000,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
--------------------------------------------------------
106 090,00 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring 
))
123 990,00 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring ))

--------------------------------------------------------
4 306 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring ))
4 323 990,00 (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.

Kjerneinformasjon
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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.

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. 
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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.

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
Kenneth Myhre
Lisbeth  Gangsø

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
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.
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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.

Velforening
Rubintunet Vel - Velavgift dekker  klipping av voll, 
gressklipping av felles plenområder, vedlikehold av 
fellesarealer, snømåking, drift av gatebelysning, 
forretningsførsel samt avsetning til fremtidig vedlikehold av 
fellesarealer.

Kjerneinformasjon
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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke



Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Rubintunet 31, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD

gnr. 601, bnr. 496, snr. 4

Befaringsdato: 13.11.2025 Rapportdato: 07.06.2026 Oppdragsnr.: 11411-2844

Sigurd GrydelandSertifisert Takstingeniør:Grydeland Eiendom ASAutorisert foretak:

IY1518Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 107 m² BRA-i: 102 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.

Rekkehus

RUBINTUNET 3130

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

Grydeland Eiendom
Takstforetak

sigurd@grydelandeiendom.no

Sigurd Grydeland

Rapportansvarlig

922 21 119

11411-2844Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  13.11.2025
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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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Rekkehus på 2 etasjer beliggende i Rubintunet 31. Generelt 
oppført i gode og kjente konstruksjoner med den byggemåte 
som var vanlig ved oppføringspunktet. Dagens krav til isolering 
og tetthet er strengere enn da bygget ble oppført.
Avvik som er påvist skyldes i hovedsak normal elde og 
bruksslitasje. Boligen har blitt noen år og det må påregnes 
vedlikehold og oppgraderinger.

Boligen varmes opp med varmekabel og varmepumpe.

Tilstandsgrad er hovedsakelig TG 1-2.

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

Rekkehus - Byggeår: 2014

UTVENDIG Gå til side

Tak er tekket med takkpapp / folie. 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. 
Takrenner, beslag og nedløp i plastbelagt stål.
Isolert bindingsverk fra byggeår. Utvendig kledd med liggende 
trepanel. Overflatebehandlet.
Pulttak takkonstruksjon.
Isolerglass i treramme. Overflatebehandlet. Kontrollerte vinduer har 
god åpne- og lukkefunksjon. Det anmerkes at ikke alle vinduer er
funksjonstestet. 
Ytterdør i tre. Verandadør i tre med isolerglass.
Fra soverom i 1.etg er det utgang til en balkong på ca 24m2.

Fra stue i 2.etg er det utgang til en balkong på ca 18m2 oppsatt i 
trekonstruksjoner. 

INNVENDIG Gå til side

Boligens p-rom har parkett og fliser på gulv.
Vegger er med malte plater og fliser.
Himling er med malte plater.

Det opplyses at boligen er malt innvendig i 2025. Det er også lagt 
nytt gulv i soverom i 2025.
Tretrapp med overflatebehandling.
Hvite formpressede innerdører. 

VÅTROM Gå til side

Vaskerom 
Malt plate på vegg og malt plate i tak.
Gulv har keramiske fliser med varmekabel.  Det er målt ca 15mm 
høydeforskjell på gulv fra  dørterskel til topp slukrist.   
Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. 
Opplegg for vaskemaskin.
Balansert ventilasjon.
Det er tatt måling i synlig treverk i skap.

Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode. 
Protimeter fuktindikator kan ikke måle fuktprosent under 6,8%. 
Målinger her er under dette og fuktmåling har gode lave verdier. 

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

Bad 
Det opplyses at bad er pusset opp i 2025.
Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak. 
Gulv har keramiske fliser med varmekabel. Det er målt ca 25 mm 
høydeforskjell på gulv fra  dørterskel til topp slukrist.   
Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder.  
Baderomsinnredning består av dusjnisje, servant med underskap og 
wc.
Balansert ventilasjon.
Det er tatt hull i vegg.
Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode med en fuktprosent på 11,1%

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

KJØKKEN Gå til side

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

SPESIALROM Gå til side

 Toalettrom med vask.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Boligen har rør i rør system. Besiktiget i rørskap. Det er ikke opplyst 
om pålegg, funksjonsfeil eller andre mangler ved anlegget.
På generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG er i all 
hovedsak satt ut fra alder og på bakgrunn av at utvendig 
ledningsnett ( stikkledninger) og innvendig ledningsnett 
( bunnledninger) er svært sammensatt. Noen elementer har 
begrenset levetid og TG er gitt ut fra generell vurdering. Takstmann 
er ikke VVS fagmann og kontrollen er meget begrenset. Kontakt 
kommune eller rørlegger for nærmere info / kontroll av anlegget, 
eventuelt inspeksjon av rør kamera. 
 
Synlige avløpsrør i pvc plast.
Boligen har en balansert ventilasjonsanlegg. Det opplyses at det 
byttes filter jevnlig. 
Boligen har en varmepumpe.
Boligen har vannbåren gulvvarme. Det opplyses at det har vært 
service på anlegget i 2025 med utskifting av noen ventiler.
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Arealer Gå til side

40 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer. 400v 
anlegg.
6 kg pulver brannslokkingsapparat og røykvarsler. Manometer står 
på grønt.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Bygningen står på faste masser. Opplysninger om grunn er 
antagelser. Det presiseres at det ikke er foretatt noen geoteknisk 
undersøkelse. Det er derfor svært begrensede muligheter for 
kontroll av byggegrunn og stabilitet i masser.
Drenering fra byggeår.
Boligen er fundamentert på støpt og isolert betong såle.
Utvendige vann- og avløpsledninger er nedgrav og av naturlige 
årsaker ikke sjekket. Det er ikke opplyst om pålegg, funksjonsfeil 
eller andre mangler ved anlegget.
På generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG er i all 
hovedsak satt ut fra alder og på bakgrunn av at utvendig 
ledningsnett ( stikkledninger) og innvendig ledningsnett 
( bunnledninger) er svært sammensatt. Noen elementer har 
begrenset levetid og TG er gitt ut fra generell vurdering. Kontakt 
kommune eller rørlegger for nærmere info / kontroll av anlegget, 
eventuelt inspeksjon av rør kamera. 
 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Rekkehus

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

Gå til side

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

Det er viktig og forstå at denne boligen, er en brukt bolig. 
Brukte boliger vil ha feil eller mangler en ny bolig ikke har. Disse 
kommer ikke alltid til synet før boligen er bebodd. Denne 
boligen har blitt noen år og det må regnes med vedlikehold og 
oppgraderinger av bygningsdeler jmf tilstandsgrad i denne 
rapport. En eiendom kan objektivt sett være i dårligere stand 
enn det kjøper har grunn til å regne med uten at selger eller 
takstmann er å bebreide. Det er ikke opplyst om nedgravde 
tanker på eiendommen. Det er ikke opplyst om skadedyr på 
eiendommen.Undertegnede takstmann prøver å ha et klart og 
tydelig språk. Er det formuleringer eller språk i denne rapport 
som oppfattes uklart, bes jeg kontaktes for mere infomarsjon.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

10

20

30

An
ta

ll

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

Rekkehus

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Vaskerom  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Tak er tekket med takkpapp / folie. 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. 

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Beskrivelse

Nedløp og beslag

Takrenner, beslag og nedløp i plastbelagt stål.
Beskrivelse

Veggkonstruksjon

Isolert bindingsverk fra byggeår. Utvendig kledd med liggende trepanel. 
Overflatebehandlet.

Beskrivelse

Takkonstruksjon/Loft
Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

REKKEHUS

Kommentar
Iflg eiendomsdata.

Byggeår
2014

Standard
Boligen har en normal standard.

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt.

Anvendelse
Bolig

Pulttak takkonstruksjon.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Hele takkonstruksjonen er gjenbygget. Det er ingen mulighet til 
vurdering utover alder og observasjoner fra underliggende etg.
Konsekvens/tiltak
• Innhent dokumentasjon, om mulig.

Vinduer

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

Beskrivelse

Dører

Ytterdør i tre. Verandadør i tre med isolerglass.
Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra soverom i 1.etg er det utgang til en balkong på ca 24m2.

Fra stue i 2.etg er det utgang til en balkong på ca 18m2 oppsatt i 
trekonstruksjoner. 

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Boligens p-rom har parkett og fliser på gulv.
Vegger er med malte plater og fliser.
Himling er med malte plater.

Det opplyses at boligen er malt innvendig i 2025. Det er også lagt nytt 
gulv i soverom i 2025.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

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

Innvendige trapper

Tretrapp med overflatebehandling.
Beskrivelse

Innvendige dører

Hvite formpressede innerdører. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Det opplyses at bad er pusset opp i 2025.

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak. 

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulv har keramiske fliser med varmekabel. Det er målt ca 25 mm 
høydeforskjell på gulv fra  dørterskel til topp slukrist.   

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder.  

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning består av dusjnisje, servant med underskap og wc.

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er tatt hull i vegg.
Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode med en fuktprosent på 11,1%

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

1.ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Malt plate på vegg og malt plate i tak.

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Tildstand settes med tanke på alder.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overvåk tildstand.

Overflater Gulv

Gulv har keramiske fliser med varmekabel.  Det er målt ca 15mm 
høydeforskjell på gulv fra  dørterskel til topp slukrist.   

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Rubintunet 31, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 601 - Bnr 496
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  11411-2844 Befaringsdato:  13.11.2025 Side: 9 av 18

RUBINTUNET 3138

Vedlegg

Det bemerkes at fall er noe mm under krav. Dette kan medføre at 
vannsøl utenfor dusjsone ikke renner til sluk. Det er en mulighet for at 
dette bruker litt tid på og tørke opp. Eventuelt må det tørkes opp.
Selv om fall på gulv har avvik fra krav, kan rommet brukes til hygieniske 
aktiviteter.

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. 

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Det foreligger ikke dokumentasjon på oppbygging av baderomsgulv. 
Hvordan dette og eventuelt membranløsninger er utført er ukjent. 

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

Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på 
kvalitet, installasjon og bruk. Eldre membraner kan bli sprø og sprekke 
opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan 
resultere i vannlekkasjer. Overvåk tildstand. 

Sanitærutstyr og innredning

Opplegg for vaskemaskin.

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er tatt måling i synlig treverk i skap.

Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode. 
Protimeter fuktindikator kan ikke måle fuktprosent under 6,8%. 
Målinger her er under dette og fuktmåling har gode lave verdier. 

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

1.ETASJE > VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

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

2.ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk.

2.ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med vask.

2.ETASJE > TOALETTROM 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har rør i rør system. Besiktiget i rørskap. Det er ikke opplyst om 
pålegg, funksjonsfeil eller andre mangler ved anlegget.
På generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG er i all 
hovedsak satt ut fra alder og på bakgrunn av at utvendig ledningsnett 
( stikkledninger) og innvendig ledningsnett ( bunnledninger) er svært 
sammensatt. Noen elementer har begrenset levetid og TG er gitt ut fra 
generell vurdering. Takstmann er ikke VVS fagmann og kontrollen er 
meget begrenset. Kontakt kommune eller rørlegger for nærmere info / 
kontroll av anlegget, eventuelt inspeksjon av rør kamera. 
 

Beskrivelse
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Avløpsrør

Synlige avløpsrør i pvc plast.
Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har en balansert ventilasjonsanlegg. Det opplyses at det byttes 
filter jevnlig. 

Beskrivelse

Varmesentral

Boligen har en varmepumpe.
Beskrivelse

Vannbåren varme

Boligen har vannbåren gulvvarme. Det opplyses at det har vært service 
på anlegget i 2025 med utskifting av noen ventiler.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

40 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer. 400v anlegg.

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

Spørsmål til eier

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

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og
undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med
en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken
kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som
forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få
en fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet. På
grunnlag av alder og tildstand anbefales det en el-sjekk av denne
boligen ved salg.
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Utstyr for varsling og slukking av brann

6 kg pulver brannslokkingsapparat og røykvarsler. Manometer står på 
grønt.

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?
Nei

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

Bygningen står på faste masser. Opplysninger om grunn er antagelser. 
Det presiseres at det ikke er foretatt noen geoteknisk undersøkelse. Det 
er derfor svært begrensede muligheter for kontroll av byggegrunn og 
stabilitet i masser.

Beskrivelse

Fuktsikring og drenering

Drenering fra byggeår.
Beskrivelse

Grunnmur og fundamenter

Boligen er fundamentert på støpt og isolert betong såle.
Beskrivelse

Terrengforhold

Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige vann- og avløpsledninger er nedgrav og av naturlige årsaker 
ikke sjekket. Det er ikke opplyst om pålegg, funksjonsfeil eller andre 
mangler ved anlegget.
På generell basis anbefales kontroll ved hjelp av fagfolk. TG er i all 
hovedsak satt ut fra alder og på bakgrunn av at utvendig ledningsnett 
( stikkledninger) og innvendig ledningsnett ( bunnledninger) er svært 
sammensatt. Noen elementer har begrenset levetid og TG er gitt ut fra 
generell vurdering. Kontakt kommune eller rørlegger for nærmere info / 
kontroll av anlegget, eventuelt inspeksjon av rør kamera. 
 

Beskrivelse
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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

Rekkehus

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

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

1.Etasje 51 5 56 24

2.Etasje 51 51 18

SUM 102 5 42
SUM BRA 107

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje
Entré, soverom, soverom 2, soverom 3, 
bad, vaskerom Bod

2.Etasje
Trapperom, stue, kjøkken, toalettrom, 
bod

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

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Arbeid som er utført er en blanding av egeninnsats og fagfolk.

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

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 99 8

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan 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
13.11.2025 Sigurd Grydeland Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
601

bnr.
496

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Rubintunet 31  

Hjemmelshaver
Myhre Kenneth, Gangsø Lisbeth

fnr. snr.
4

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Tomt er felles arealer.

Om tomten

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

Utbredelse av skjeggkre er stadig økende. Med hensyn til den store spredningsevnen skjeggkre har på grunn av omfattende varetransport og
reisevirksomhet, anslås det at man kan forvente å finne skjeggkre i en stor andel av den norske bygningsmassen.  Skjeggkre sprer seg til dels
uavhengig av bygningsmessige svakheter og kan være vanskelige å oppdage.  Det innebærer at man må gjøre regning med forekomster av
skjeggkre i norske boliger og fritidsboliger. Det ble ikke opplyst eller påvst skjeggkre under befaring. Denne rapporten begrenser seg til
leiligheten som vil normalt omfatte seksjonseier / andelseiers vedlikeholds ansvar.

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

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 07.06.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått 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.

Rubintunet 31, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 601 - Bnr 496
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

Tilstandsrapportens avgrensninger

11411-2844Oppdragsnr.: 13.11.2025Befaringsdato: Side: 17 av 18
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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/IY1518

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

Rubintunet 31, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 601 - Bnr 496
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Forslag til nye vedtekter

Vedtekter for Rubintunet Vel

Paragraf 1: Utgangspunkt
Alle eiere av boenheter på Rubintunet i Fredrikstad er pliktet til å være medlem 
av Rubintunet vèl, som skal ta seg av fellesoppgavene. Arealet som disponers 
går frem av reguleringsplan (reguleringsplan for Moen/Begby av 01.08.2004). 
Foreningen skal ligne ut utgiftene til fellesoppgaver og foreningens drift på 
samtlige eiere i form av en årlig kontingent vedtatt på årsmøtet. Innkalling 
distribueres ved at innkalling og medfølgende dokument blir publisert på 
hjemmesiden til Rubintunet på Solibo

Paragraf 2: Navn
Rubintunet Vel

Paragraf 3: Formål
Rubintunet vel skal ta seg av alle fellesarealene på Rubintunet. I prinsippet 
dreier det som om gatelys, snørydding, parkering, stell og vedlikehold av 
fellesarealer. I tillegg skal Rubintunet vel representere eierne i felles 
anliggender ovenfor tredjeperson, og ellers utføre oppgaver i henhold til 
årsmøtebestemt arbeidsplan og budsjett. Området skal til enhver tid fremstå som 
ryddig og velstelt.

Paragraf 4: Fellesarealer
Det er kun styret i velforeningen som bestemmer hvordan fellesarealene skal bli 
brukt, og hva slags ting/leker/pyntegjenstander/planter osv. Som kan bli plassert 
ut på fellesarealene.

Fellesparkeringsplassen er kun for registrerte biler som tilhører medlemmene i 
Rubintunet vel og deres gjester.

Paragraf 5: Årsmøte
Rubintunet vel skal ha årsmøtet innen utgangen av juni hvert år, på grunnlag av 
eierseksjonsloven § 41. På årsmøtet har hver boenhet en stemme. Stemmeretten 
forutsetter at medlemskontingenten for foregående år er betalt. Årsmøtet skal 
kunngjøres med forhåndsvarsel, minst 3 uker før gjennomføring av møtet. Fra 
20 til 8 dager før møtet vil du motta en formell innkalling med all relevant 

RUBINTUNET 3156

informasjon, herunder saker som skal behandles på møtet, tidspunkt og 
møtested. Årsmøtet skal behandle følgende saker.

1. Rapport fra styret for nærmeste foregående arbeidsår
2. Regnskap på siste regnskapsperiode
3. arbeidsplan for kommende arbeidsår
4. kontingent for kommende arbeidsår
5. budsjett for kommende arbeidsår
6. valg av styret og valgkomite
7. innkommende saker 

Sakene 1 til 6 forberedes av styret som fremmer forslag til vedtak. 
Medlemmene kan fremme egne forslag innenfor beste tidsfrister (se paragraf 
12) Styret skal ha adgang til å uttale seg om slike forslag

Ekstraordinært årsmøte kan innkalles av styret eller av minst 15 medlemmer, 
som må underskrive innkallingen. 

Paragraf 6: Tillitsvalgte
Årsmøtet velger vedtektsbestemte tillitsvalgte som er

- Styre på minst tre medlemmer og to varamedlemmer. Årsmøte kan vedta 
et høyere antall

- Valgkomite på to medlemmer

Utover dette kan styret eller årsmøtet oppnevne tidsbegrensede komiteer for 
oppgaver som beskrives i arbeidsplanen. 

Paragraf 7: Styret
Styret skal ha leder, sekretær og to styremedlemmer. Alle medlemmer velges 
for to år. To varamedlemmer til styret velges for ett år. Styret har fullmakt til å 
bestemme alle forhold som er omtalt i vedtektene, i årsmøtevedtatt arbeidsplan 
og budsjett for vedkommende arbeidsår. Styret eller enkelte styremedlemmer 
kan avsettes med to tredeler av stemmene på lovlig innkalt ordinært eller 
ekstraordinært årsmøte. 

Paragraf 8: Valgkomiteen
Årsmøtet velger en valgkomite som skal forbedre valgene på neste årsmøte. 
Valgkomiteen velges for to år, og har to medlemmer. Den førstnevnte i valget 
fungerer som leder og sørger for innkalling og kunngjøring av forslag.
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Paragraf 9: Regnskap og revisjon
Årsmøtet fastsetter en årlig kontingent for alle eierenhetene, som skal dekke 
utgifter til fellesoppgavene og andre forhold årsmøtet vedtar i arbeidsplan og 
budsjett. Styret skal opprett et forsvarlig regnskapssystem som gjennomføres nå 
av Solibo. Revidert regnskap skal legges fram på første ordinære årsmøte. 
Kontaktperson i Solibo kontrollerer regnskapet og de økonomiske 
disposisjonene og legger frem rapport for det årsmøtet som behandler 
regnskapet. Ettersom velforeningen ikke er pliktig til regnskapsførsel etter 
regnskapsloven, kan styre og kontaktperson i solibo være lagmenn som utøver 
godt skjønn. Solibo tar seg av innkreving av årskontingent og oppfølgning av at 
disse blir betalt. 

Paragraf 10: Arbeidsplan og budsjett
Styret skal legge frem forslag til arbeidsplan og budsjett for kommende periode 
for alle ordinære årsmøter. Disse dokumentene skal korrespondere med 
hverandre, og skal omfatte de faste oppgavene som er omtalt i 
formålsparagrafen, og andre tiltak etter skjønn. Budsjettet skal bygge på en 
utligning av utgiftene i form av en kontingent som vedtas uttrykkelig på hvert 
årsmøte

Paragraf 11: Forslagsrett
Samtlige medlemmer har forlagsrett til ordinært og ekstraordinært årsmøte. 
Slike møter skal være innkalt minst tre uker i forveien. Medlemmer kan fremme 
forslag til saksliste eller saker de vil ha opp minst 10 dager før møtet, og gjøre 
dette kjent for styreleder. Styret skal ha anledning til å uttale seg om forslagene 
før de avgjøres på et årsmøte. Forslag og styrets uttalelse skal distribueres til 
alle medlemmer minst en uke før årsmøtet. Forslag som er fremmet til årsmøtet 
kan modifiseres av møtet med fri forslagsrett til eventuelle endringer for 
stemmeberettigede medlemmer.

Paragraf 12: Vedtektsendring
Endringer i vedtektene kan vedtas med to tredels flertall av de som møter på 
årsmøtet, forutsatt at endringene er fremmet etter de frister som gjelder for 
årsmøtet og gjort kjent for samtlige medlemmer minste en uke før møtet

Paragraf 13: Oppløsning 
Rubintunet vel kan oppløses i fall det finnes andre måter, å ivareta 
fellesoppgavene på eiendommen. Dette vedtas på årsmøtet med minst to 
tredeles flertall. Eiendeler skal benyttes til felles formål på Rubintunet. 

RUBINTUNET 3158

Paragraf 16: Vedlikehold av privateid voll

Utgifter på å klippe vollen 2x i sesongen, vil bli økonomisk delt på boenhetene i 
Rubintunet 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37,39, 41, 43, 45, 
47 og 49. Denne summen pr dags dato er på 12.500, som utgjør en sum på 625,- 
pr husstand hos de overnevnte. Denne summen legges da inn i deres faktura, for 
årskontingent. Som blir utsendt fra solibo. Styret tar ansvar for å finne den som, 
påtar seg vedlikeholds jobben. 
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3107 Fredrikstad - 601/496/0/4

Myhre Kenneth

Myhre Kenneth

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type

Kommune

Gårdsnr

Bruksnr

Festenr

Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne

601

3107 Fredrikstad

496

0

4

NeiOppgitt areal

Beregnet areal

Grunnforurensing

Tinglyst

Seksjonert

Har festegrunner

Punktfeste

0 m2

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei

Seksjon

0 m2

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

300330911 Rekkehus Ferdigattest Bolig 100

TINGLYSTE EIERE

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 2)

MYHRE KENNETH RUBINTUNET 31 1639 GAMLE FREDRIKSTAD 1/2 Hjemmelshaver

GANGSØ LISBETH Morildveien 8B 9414 HARSTAD 1/2 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

1157 Andel Renovasjon 1,00 stk kr 1 640,00 1/1 0 kr 2 050,0001.12.2025

60 ESkatt Bolig 1 248 400,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 3 994,0001.12.2025

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

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

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

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

kr 20 048,00

RUBINTUNET 3160

Vedlegg

Virksomhet Regulering og byggesak
Besøksadresse: Nygaardsgt. 16, 1606 Fredrikstad Postadresse: Postboks 1405, 1602 Fredrikstad
E-postadresse: postmottak@fredrikstad.kommune.no Webadresse: www.fredrikstad.kommune.no
Telefon: 69 30 60 00 Telefaks: 69 30 16 26 Tlf. saksbeh.: 69 30 56 11 Bankkonto: 

Kåre Telle AS

Amerikagaten 11
1659  TORP

Deres referanse Vår referanse Klassering Dato
2012/14226-11-65946/2014-TRBM 601/496 15.04.2014

Ferdigattest
jfr. plan- og bygningsloven § 21-10

Delegert vedtak
Behandlet på vegne av Delegert saksnr.
Planutvalget - delegerte 593/14

Ferdigattest gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon,
mottatt 14.04.2014 (jfr. byggesaksforskrift § 8-1) for:

Adresse: Rubintunet 27-37
Gnr. 601 Bnr. 496

Arbeidets art: Nybygg boliger (6 boenheter).

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

Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen.

Med hilsen

Dette dokumentet er godkjent elektronisk

Anna Auganes Trond Berg Mathisen
regulerings- og byggesakssjef overingeniør
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Virksomhet Geomatikk, Fredrikstad kommune 07.11.2025

WI30040100 Eiendomsstatus

Eiendomsopplysninger fra matrikkelen:

Gnr: 601 Bnr: 496 Fnr: 0 Snr: 4
Adresse: Rubintunet 31
Areal: ca. 1358.8 m² * Arealet gjelder for hele eiendommen
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:

520 Bråten Begby

Formål/Hensynssone:

112 - Konsentrert småhusbebyggelse
990 - Annet kombinert formål

Godkjent/vedtatt:

november 9, 2004

Reguleringsbestemmelser:

Reguleringsbestemmelser.pdf

*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.
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Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for Bråten, Begby, Fredrikstad kommune.     

     

     
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL REGULERINGSPLAN FOR     

     

BRÅTEN, BEGBY     
FREDRIKSTAD KOMMUNE     

     
Reguleringsplankart datert: 10.02.03, rev 01.09.04, 07.08.2023, 17.10.2023.     

Reguleringsbestemmelser datert: 10.02.03, rev. 01.09.04, 07.08.2023, 17.10.2023.    

Planutvalgets vedtak, dato: 04.12.2003     

Kommunestyrets vedtak, dato: 09.11.2004  

 Forenklet planendring, vedtak i planutvalget 16.11.23, sak 86/23    

     

§ 1 GENERELT.     

a) Det regulerte området er på planen vist med stiplet begrensningslinje. Disse 

bestemmelser gjelder innenfor det planområdet som denne begrensningslinje angir.     

b) Planområdet er inndelt med formålsgrenser med følgende reguleringsformål:     

Byggeområder: Områder for frittliggende småhusbebyggelse. Områder for konsentrert 

småhusbebyggelse. Områder for eksisterende boliger. Offentlig barnehage.     

Offentlig trafikkområder: Kjørevei. Gang-/sykkelvei, fortau. Annen veigrunn. Parkering. 

Bussholdeplass.     

Friområder: Friområde, turveier. Friområde, lek.   

Fellesområder: Felles avkjørsel. Felles parkering. Felles lek. Felles gang- og sykkelvei.  

Annet fellesområde.  

Spesialområder: Frisiktsone ved vei. Idrettsanlegg. Friluftsområde.     

     
§ 2 FELLESBESTEMMELSER.     

a) Plankrav. I forbindelse med rammesøknad skal det vedlegges situasjonsplan i mål 

1:500 som også viser hvordan ubebygd del av tomt skal planeres og utnyttes. Ved 

byggesøknad skal det på tegninger vises høyder på bolig og garasje i forhold til 

tilliggende vei. På planen skal angis murer, gjerder og parkering. Likeså skal 

terrengmessig behandling med høydeangivelse, prinsipper for beplanting/ trær m.v.     

angis. Tomteinndeling skal vises på situasjonsplan for hele rekker med bygg.     

     
b) Parkering og adkomst. Når ikke annet er nevnt, skal antall p-plasser innenfor 

reguleringsområdene som den enkelte byggherre må anlegge, beregnes etter 

gjeldende kommunale vedtekter. Adkomst skal der angitt være som vist med pil på 

plankartet. Eksakt plassering av avkjørsel fastlegges i situasjonsplan ved 

rammesøknad.     

     
c) Byggegrenser. Bygninger skal plasseres innenfor de viste byggegrenser. Det kan 

dispenseres for garasjeplassering der dette kan begrunnes ut fra en helhetsvurdering 

av tomtens utnyttelse, og hensynet til trafikksikkerhet.     
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Frittliggende garasjer, uthus, boder m.v. skal være tilpasset bolighuset med hensyn på 

materialvalg og farger. For frittliggende garasjer skal maksimal mønehøyde ikke 

overstige 4,5 m over ferdig planert terreng målt ved garasjeport.     

     
d) Rekkefølgebestemmelser.     

Utbyggingen av området skal følge boligbyggingsprogrammet.     

Da vei 2 er bygget skal avkjørsler fra Haldenveien til Ekebergkollen stenges.     

     
Endring i henhold til kommunestyrets vedtak i sak 101/04 den 09.11.04;     

Det tillates ikke innflytting i nye boliger før rundkjøringen på Haldenveien er etablert. 

Kommunestyret forutsetter at utbygger av boligfeltet gjennomfører nødvendig 

utbedring av adkomsten til Ekebergkollen når vei 2 bygges slik at denne adkomsten 

kan fungere tilfredsstillende for de berørte eiendommene før avkjørselen til 

Haldenveien stenges.     

     
For eksisterende boliger i felt 27 er adkomst tillatt via inntilliggende friluftsområde inntil 

vei 6 er bygget. Det tillates at eiendommen 601/68 gis kjøreadkomst via turvei T2, vist i 

plankart, datert 07.10.2020, sist revidert 17.10.2023.     

     
e)    Godkjent avløpsplan kreves før byggetillatelse kan gis for nye boligområder.     

      
§ 3 OMRÅDER FOR BOLIGER. FRITTLIGGENDE SMÅHUSBEBYGGELSE. 

ENEBOLIGER.     

a) I områdene kan det oppføres frittliggende småhusbebyggelse, eneboliger.     

Sekundærleilighet på inntil 65 m2 er tillatt. Maks 30%-BYA. For tomter under 700 m2 

tillates inntil 35 %-BYA. Garasje og biloppstillingsplass inngår i bebygde arealer, likeså 

verandaer og balkonger som er bygget som en del av huset. Til verandaer skal alle 

uteplasser som er mer enn 0,3 m over terrenget eller krever mer enn 0,3 m høye 

fyllinger regnes med.     

     

b) Bebyggelse skal oppføres med mønehøyde maks. 8,0 m. Mønehøyde måles fra 

gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg.     

     
c) Bygninger skal tilpasses til terreng, ikke omvendt. Tomter hvor det ligger godt til rette 

for det, og hvor dette er dokumentert ved terrengsnitt, skal bebygges med underetasje. 

Det skal legges vekt på å unngå skjemmende terrenginngrep.     

     
     
§ 4 OMRÅDER FOR BOLIGER. KONSENTRERT SMÅHUSBEBYGGELSE.     

a) I områdene kan det oppføres konsentrert småhusbebyggelse. Maks 50%-BYA innenfor 

hvert byggeområde. For hele feltet er minste tillatte uteoppholdsareal (eksklusive veier 

og parkering), MUA = 30%.     

     
b) Bebyggelsen skal oppføres med mønehøyde maks. 8,5 m. Mønehøyde måles fra 

gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg. Gesimshøyden 

skal ikke overstige 6,0 m fra topp grunnmur. (2 etasjer). Maks. Takvinkel 40°.     
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c) Bygningene skal plasseres innenfor de viste byggegrenser og grupperes slik at det 

skapes gode felles gårdsrom med egen identitet.     

     
d) Bygningene skal ha en helhetlig utforming med tanke på form og materialbruk.     

     
e) Buffersoner/støyvoller inngår som en del av byggeområde. Buffersoner mot veger 

(inkludert støyvoller) skal etableres med beplantning som krever minst mulig skjøtsel.   

Stedegen vegetasjon skal benyttes.    

   

f) Innendørs støynivå må ikke overstige 30 dBAekv. Utendørs støynivå må ikke overstige  

55 dBekv.     

  

g) Bygninger skal tilpasses til terreng, ikke omvendt. Tomter hvor det ligger godt til rette 

for det, og hvor dette er dokumentert ved terrengsnitt, skal bebygges med underetasje. 

Det skal legges vekt på å unngå skjemmende terrenginngrep.     

  

h) For de flateregulerte områdene felt 3 og felt 4 kreves bebyggelsesplan som viser 

plassering av bebyggelse, veier, gangveier, lekeplasser og parkering. Lekeplasser skal 

fortrinnsvis plasseres mot idrettsanlegget som en buffer mellom boliger og fotballbaner. 

Byggegrense mot idrettsplassen er 10 m fra formålsgrense. Gavlvegger kan plasseres 

inntil 4 m fra formålsgrense mot idrettsplassen.     

  

i) Det kan innvilges dispensasjon for mindre endringer innenfor hvert felt. Omfattende 

endringer innenfor et felt krever utarbeidelse av ny bebyggelsesplan for feltet.     

     
§ 5 OMRÅDER FOR BOLIGER. EKSISTERENDE BEBYGGELSE. ENEBOLIGER.     

a) Eksisterende bygninger inngår i planen.     

     
b) I områdene kan det oppføres frittliggende småhusbebyggelse, eneboliger.     

     
Sekundærleilighet på inntil 65 m2 er tillatt. Maks 30%-BYA. Garasje og 

biloppstillingsplass inngår i bebygde arealer, likeså verandaer og balkonger som er 

bygget som en del av huset. Til verandaer skal alle uteplasser som er mer enn 0,3 m 

over terrenget eller krever mer enn 0,3 m høye fyllinger regnes med.     

     
c) Eventuell ny bebyggelse skal oppføres med mønehøyde maks. 8,0 m. Mønehøyde 

måles fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg.     

     
d) Bygninger skal tilpasses til terreng, ikke omvendt. Tomter hvor det ligger godt til rette 

for det, og hvor dette er dokumentert ved terrengsnitt, skal bebygges med underetasje. 

Det skal legges vekt på å unngå skjemmende terrenginngrep.     

     
§ 6 OMRÅDE FOR BARNEHAGE     

     
a) I området kan det oppføres offentlig barnehage. Allmennyttig barnehage kan også 

tillates. Maks 35%-BYA.     
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b) Bebyggelsen skal oppføres med mønehøyde maks. 8,5 m. Mønehøyde måles fra 

gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste gavlvegg. Gesimshøyden 

skal ikke overstige 6,0 m fra topp grunnmur. (2 etasjer).   Maks. Takvinkel 40°.     

     
c) Boder og andre uthus med maks mønehøyde 4 m tillates plassert utenfor vist 

byggegrense.     

     
d) Parkering for barnehagen kan opparbeides på byggeområdet og på 

parkeringsområdene.     

   

§ 7 FRIOMRÅDER.     

a) Friområde, turveier. Området skal bevares som naturområde. Turveier kan om 

nødvendig opparbeides som gruset sti i 2 m bredde.     

  

b) Friområder, lek. Området skal bevares som naturområde. Skjøtsel skal gjøres 

skånsomt med tanke på områdets landskapsverdi og økologiske verdi samt å bevare et 

artsrikt planteliv. Inngrep i terreng og vegetasjon utover vanlig skjøtsel, herunder 

lagring, tilrigging og massedeponering, er ikke tillatt. Et mindre område nær 

bebyggelsen skal benyttes til lekeplass slik det fremgår av plankartet. Områdene skal 

opparbeides og utstyres som sandlekeplasser beregnet på barn under skolepliktig 

alder. Plassene skal opparbeides før tomter tillates fradelt.     

     
§ 8 NETTSTASJONER.     

Nødvendig antall nettstasjoner plasseres innenfor viste områder på plankartet. 

Dersom det ikke er behov for alle områdene for trafo skal ubrukte områder inngå i 

inntilliggende friområder eller friluftsområder.     

     
§ 9 FELLESOMRÅDER.     

a) Felles avkjøring. Avkjøringen er felles for de eiendommer som ligger til veien.     

     
b) Felles parkering. Parkeringen er felles for tilhørende boligfelt. Garasje tillates oppført i 1 

etg.     

     
c) Felles lek. Områdene skal benyttes til felles lekeområde for tilhørende boligfelt. Disse 

fellesområdene skal være ferdig opparbeidet når boligene tas i bruk.     

     
d) Annet fellesareal. Områdene tilhører inntilliggende felt som konsentrert 

småhusbebyggelse.     

     
§ 10 SPESIALOMRÅDER.     

a) Frisiktsone. Området skal holdes fri for bebyggelse. Beplantning skal ikke være høyere 

enn 0,5m over veiplan.   

  

b) Privat idrettsanlegg (Begby IL). Ballslettene skal i størst mulig utstrekning innrammes 

med beplantning. Banenes størrelse og plassering kan endres innenfor 
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formålsgrensene. Eierne skal legge frem en plan til behandling i kommunens planutvalg 

før opparbeidelse. Herunder inngår også krav om kotert situasjonsplan som  

viser avkjørsler, terrengbehandling, beplantning, plassering av evt. bygninger, Pplasser 

søppelspann m.m. I området kan oppføres bygninger som naturlig hører med til og er 

en del av bruken av området. Idrettsanlegg, forsamlingslokale    

(klubbhus/grendehus) og allmennyttig barnehage kan også tillates. Maks 8%-BYA. 

Bebyggelsen skal oppføres i inntil 2 etg og med mønehøyde maks. 9 m.     

Mønehøyde måles fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng ved boligens høyeste 

gavlvegg. Maks. Takvinkel 40°. Skilt og all reklamebruk skal godkjennes av 

kommunens faste utvalg for plansaker.     

For hver fullstor fotballbane skal minst 25 parkeringsplasser anlegges. Ut over dette 

bør parkeringsbehovet vurderes samlet for hele idrettsanlegget inklusive klubbhuset.     

Parkering og utearealer bør samordnes med resten av idrettsanlegget.     

Tillegg i henhold til kommunestyrets vedtak i sak 101/04 den 09.11.04; Eksisterende 

lysløype skal være åpen for allmenn ferdsel over området fram til Smaragdveien. 

Lysløypetraseen gis en akseptabel passasje forbi klubbhuset.     

  

c)    Friluftsområde, turveier. Området skal bevares som naturområde. Turveier, lysløype og 

balløkke er tillatt.     

     
§ 11 SKJERMING MOT VEISTØY     

     
Støyvoller skal etableres som vist på plankartet. Detaljert plan for utforming av 

støyskjerming for felt 1 og felt 2 framlegges for godkjenning før endelig byggetillatelse 

kan gis.     

     
§ 12 SAMFERDSELSFORMÅL     

     
o_GS reguleres som kjørbar gang- og sykkelveg. o_GS skal stenges for alminnelig   

biltrafikk med bom, men skal være tilgjengelig for buss og utrykningskjøretøy     

     
     
     

Fredrikstad dato10.02.03 sist rev 01.09.04     

Rev i h.h.t kommunestyrets vedtak i sak 101/04 den 09.11.04 

Forenklet planendring, datert 10.02.03, sist revidert 17.10.23, vedtatt i 

planutvalget 16.11.23, sak 86/23.     

     
Fredrikstad kommune, TD, utbyggingsavd.     
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Begjæring om oppdeling i eierseksjoner D reseksjonering

Rekvirentens navn

Fredrikstadkommune
Adresse

Postboks1405
Postnr.I Poststed

1602Fredrikstad
(Under-)organisasjonsnrifødselsnr.

973,871,714
Ref. nr.

Plass for tinglysingsstempel

Opplysninger i feltene 1-4 registeres i grunnboken

1. Elendommen

Kommunenr. I Kommunens navn Gnr. IBnr. IFestenr. iSnr.

0106 Fredrikstad 601 496

2. Hjemmelshaver(e)

Fødselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) 2)

961884365
Navn

Bris AS
Ideell andel 3)

1/1

3. Begjæring

Eiendommen begjæres oppdelt i eierseksjoner slik det fremgå av etterstående fordelingsliste.

s._
nr.

For-
mål

Brøk
(teller)

Til-
99s.learea-

s,
nr.

For-
mål

Brøk
(teller)

Til-
learVas,-

s„
nr.

For-
mål

Brøk
(teller)

Til-
leaci-

s._
nr..

For-
mål

Brøk
(teller)

Til-
F.-.leaaaasi-

s„
nr.

For-
mål

Brøk
(teller)

Til-
lea=-

4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6) 4) 5) 6)

1 B 1 13 25 37 49

2 B 1 14 26 38 50

3 B 1 15 27 39 51

4 B 1 16 28 40 52

5 B 1 17 29 41 53

6 B 1 18 30 42 54

7 19 31 43 55

8 20 32 44 56

9 21 33 45 57

10 22 34 46 58

11 23 35 47 59

12 24 36 48 60

Sum tellere: 6 =nevner: 6

4. Supplerende tekst 7)
OBS! Her påføres kun opplysninger som skal og kan tinglyses. Ved reseksjonering skal dessuten oppgis hva endringen består i og eventuelt
på hvilken måte fellesarealene endres.

rto

02.12.2013
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7. Underskrifter

Sted, dato

Sarpsborg

02.12.2013

Hiemmelshaver (§§ 7 og 12) / Styret (§ 13)

l' \

,

I 7,)r",',-,-.:... ;•••..'

Ektefelle/registrert partner
(Ved reseksjonering kreves samtykke fra eklefelleiregistrert
partner for de seksjoner hvor sameiebrøken reduseres)

 

11

fl

5. Egenerklæring

Undertegnede erklærer at

seksjoneringen gjelder planlagt bygning hvor byggetillatelse er gitt,
eller

seksjoneringen gjelder bestående bygning hvor seksjoneringen bare omfatter bruksenheter som er ferdig utbygd

seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

inndelingen i bruksenheter gir en formålstjenlig avgrensing av de enkelte bruksenheter

bruksenhetens formål (bolig eller næring) er i samsvar med gjeldende arealplanformål,
eller

det foreligger tillatelse til annen bruk etter plan- og bygningsloven

ingen bruksenheter omfatter deler av eiendommen som er nødvendig til bruk for andre bruksenheter i
eiendommen, eller deler som etter bestemmelser, vedtak eller tillatelser gitt i eller i medhold av plan-
og bygningsloven, er fastslått å skulle tjene beboernes eller bebyggelsens felles behov

areal som skal tjene sameiernes felles bruk eller elendommens drift er fellesareal. Fellesarealet omfatter ikke
vaktmesterbolig som er utleid til andre enn vaktmesteren, og hvor leier har kjøperett (§ 14)

hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og
har egen inngang fra fellesareal eller naboeiendom

hver boligseksjon har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av bruksenheten. Bad og wc er i eget eller egne rom
eller

boligseksjonen er en fritidsbolig,

eller

alle boligene inngår i en samleseksjon bolig

det er fastsatt vedtekter (§ 28)

Undertegnede er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring
(straffeloven § 189 og § 190)

6. Tegninger mv.

Alle vedlegg skal være i A4 format og fortløpende sidenummerert. Vedlegg som skal følge seksjoneringsbegjæringen:
Situasjonsplan (§ 7, annet ledd).

Plantegninger over kjeller, alle etasjene og loft.
På tegningene er grensene for bruksenhetene, forslag til seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom tydelig angitt
(§ 7, annet ledd).

Liste med navn og adresse på alle (eiere av bolig i eiendommen. (Skal ikke følge med til tinglysing.)
Vedtekter ( 28). (Skal ikke følge med til tinglysing.)

Samtykke fra panthaver ved reseksjonering (§§ 12 og 13).
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Styrets samtykke mv. ved reseksjonering 8)

Styret samtykker til reseksjonering (§ 12),
eller

D Styret erklærer at sameiemøtet har samtykket til reseksjonering ( 30)

Sted, dato Underskrift

Kommunens tillatelse til seksjonering/reseksjonering

Befaring er foretatt

Målebrevkart for tilleggsdeler er utarbeidet og vedlagt 9)

M Tillatelsen er inntatt nedenfor

Tillatelsen følger vedlagt

Kommunen erklærer at tillatelse til seksjonering/reseksjonering er gitt for:

Gnr.IBnr.IFestenr.ISnr.IKommune

6014961-6Fredrikstad

DatoiStempel og underskrift

Ylall — 0,20 l'«

Noter:

Kommunen skal gi tillatelse til seksjonering/reseksjonering og skal deretter sende begjæringen til tinglysing. Begjæring,
situasjonsplan og plantegning sendes kommunen i tre eksemplarer.

Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal brukes.

Feltet for ideell andel utfylles bare når det er flere hjemmelshavere.

B=boligseksjon, N=næringsseksjon, SB=samleseksjon bolig, SN=samleseksjon næring.

Ved oppdeling skal det for hver seksjon fastsettes en sameiebrøk med hele tall i teller og nevner.

Sett B dersom tilleggsarealet gjelder bygning, G dersom tilleggsarealet gjelder grunn, eventuelt BG hvis tilleggsarealet
gjelder både bygning og grunn.

Det er bare rettsstiftelser som skal og kan tinglyses som skal tas inn her. Legalpanterett etter eierseksjonsloven § 25
første ledd kan ikke tinglyses. Her tas bare med panterett som kommer i tillegg, jf. § 25 tredje ledd. Panterett inntatt i
oppdelingsbegjæringen gir ikke tvangsgrunnlag.

Etter eierseksjonsloven § 12 skal styret i noen tilfeller samtykke til reseksjonering. I de tilfeller hvor sameiemøtets
samtykke er nødvendig, innestår styret for at samtykket er innhentet, jf. § 30.

Kommunen skal legge ved målebrevkart med tinglysingsgjenpart.

Plassfor tinglysingsattest, påtegninger mv.

DatoI Utstederens underskrift

,

02.12.2013
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SITUASJONSKARTFREDRIKSTADKOMMUNE

Gnr: 601 Bnr: 496 Fnr:Snr: Dato: 10.04.12
,

N

Adresse: Sign:7-9Målt grense

Areal: 1359 m2 Nøyaktighet bedre enn ca 15 cm Vannledning

Målestokk: 1:500 Konstruert grense Overvannsledning-----

Planinformasjon:520Bråten Begby09.11.2004 Nøyaktighet mellom 15 cm og 2 m Spillvannsledning------

Formål: 112 - Konsentrert småhusbebyggelse Krokert grense Avløp felles-----------

Nøyaktighet dårligere enn 2 m Drensledning---------

..
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Rekvirentens navn

Fredrikstad kommune —RTD Bygg og eiendom

Adresse

Pb. 1405

Postnr. Poststed

1618 FREDRIKSTAD

(Under-) organisasjonsnr/fødselsnr. Ref.nr.

973 871 277 1324

Opplysningene i feltene 1-6 registreres i grunnboken

t, . • ••• •
Kommunenr Kommunenavn

0106 Fredrikstad kommune

0106 Fredrikstad kommune

Overdragelsen gjelder bygg på festet grunn

Godkjenning fra bortfester er nødvendig i h.t.
tomtefesteloven 32, i ledd nr. 5 eller avtale
Beskaffenhet

: Bebygd [Zl 2: Ubebygd 


Gnr. Bnr. Festenr.

601 496

601 503
a

Overdragelsen omfatter transport av festeretten

fl Nei Ja Bortfester har godkjent overdragelsen og
underskrevet i felt for underskrifter o bekreftelser

Skjøte 1)

Seksjonsnr. Ideell andel

1/1

7/72

a

Ne! Q Ja

Plass for tinn!,,.!t.r.n..!

II II IIIIII
Doknr: 331791 Tingys 27.04.2012


STATENSKARTVERKFASTEIENDOM

Bruk av grunn
171 B Bolig D F Fritids p vForretning/
"—» eiendom eiendom kontor


Type bolign FB Frittligg. [] TB Tomanns- p RK Rekkehus D BL Blokk- ri
L._t

AN Annet
'—' enebolig bolig kjede leilighet

esunt

Kr. 909.000,-
Utlyst .på det frie markedet

Ja Nei

fl I Industri fl

•

A AnnetL Landbruk

•

K Off. vei

Omsetningstype

	

ryl 1 Fritt n 2 Gave (helt n 3Ekspro- n 4 Tvangs-

 

5 Uskifte n 6 Skifte- n 7 Opphør av- 8 Annet

	

salg '—' eller delvis) priasjon auksjon oppgjør samboerskap

Kjøpesummen er oppgjort på avtalt måte

j./\ frunnta"

Kr. 909.000,-

4M er:
Fødselsnr /Org nr (11/9 siffer)

940 039 541

Fødselsnr./Org nr (11/9 siffer)

961 884 365

Ideell andel

1/1

. .
Fast bosatt i Norge Ideell andel

Ja Nei 1 /1

—
Navn

FREDRIKSTAD KOMMUNE

Navn

BRIS AS

OBS! Her føres kun opplysninger som skal og kan tinglyses

Fredrikstad kommune org.nr. 940039541 skal ha rett til å ha liggende ledninger for vann, kloakk, overvann, kabler for
elektrisk strøm, TV og telefon over fellesareal Fl gnr 601 bnr 503, samt rett til en hver form for drift vedlikehold og
reparasjoner av disse ledningene.Kommunen har rett til å videreføre rettigheten til andre kabeletater.
Det er kjøpers plikt og ansvar etter lov eller eget behov å bekoste og holde gjerde mot kommunens tilstøtende grunn.
Kjøper kan normalt ikke overdra (selge) sin ubebygde eiendom uten samtykke fra selger. Eiendommen regnes normalt som
ubebygd fram til boligene er oppført og tillatt tatt i bruk.

Som selger har Fredrikstad kommune org.nr. 940039541 tilbakekjøpsrett (ingen plikt) til eiendommene mot tilbakebetaling av
tomtepris og omkostninger med fradrag av tinglysingsgebyr, dokumentavgift og behandlingskostnad på kr. 2850,-.
Tinglysingskostnadene ved overdragelse tilbake til kommunen belastes også tomtekjøper. Kommunens tilbakekjøpsrett
trer ikraft dersom boligbygging ikke er igansatt innen 2 år regnet fra overskjøtingstidspunktet.
Kjøpere og senere eiere av tomtene/boligene må etablere sameie/velforening på fellesarealet gnr 601 bnr 503.
Sameiet/velforeningen skal ha ansvar for drift og vedlikehold av felles adkomstvei, parkering, lekeplasser, gatelys og
nedgravde søpplecontainere på gnr 601 bnr 503. Drifts- og vedlikeholdskostnadene dekkes av eierne av gnr 601 bnr 503.
Eierprosenten til gnr 601 bnr 503 skal legges til grunn ved fordeling av parkeringsplasser på gnr 601 bnr 503.
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Andre avtaler (som ikke skal tinglyses)

Jeg/vi erklærer at mitt/vårt erverv av seksjonen ikke er i strid med bestemmelsen i eierseksjonsloven § 22 tredje ledd.

Sted dato

Kjøpers/erververs undersknft Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

1. Er utsteder/utstedeme gift eller registrert(e) partner(e)?

Ja Nei Hvis ja, må også spørsmål 2 besvares

2. Er utsteder/utstederne gift eller registrert(e) partner(e) med hverandre og begge underskriver som utstedere?

Ja Nei Hvis nei, må også spørsmål 3 besvares

3. Gjelder overdragelsen bolig som utsteder(ne) og dennes (deres) ektefelle(r) eller registrert(e) partner(e) bruker som felles bolig?

Ja Nei Hvis ja, må ektefellen(e)/registrerte partner(e) samtykke i overdragelsen

L/6.1 2012

Sted

Frednkstad

Utsteders u rift

Som ektefelle/registre artner samtykket avardragelsen
a o Ektefelle/r istrert partners underskrift 


Gjentas med maskin eller blokkbokstaver

Fredrikstad kommune
Bjørn Hansen, Bygg- og eiendomssjef

Gjentas med blokkbokstaver

8) Jeg/vi bekrefter at utstederen(e) er over 18 år, og har underskrevet eller vedkjent seg sin underskrift på dette
dokumentet i mitt/vårt nærvær. Je /vi er m ndi e o bosatt i Nor e.

1.vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver

Adresse

2.vitneunderskrift Gjentas med blokkbokstaver

Adresse

Bortfesters underskrift Gjentas med blokkbokstaver

	

Dato Utsteders underskrift

Noter:

Skjøtet skal utstedes og innsendes i 2 eksemplarer hvorav det ene eksemplaret beholdes av ting retten/Kartverket, det andre mottar innsenderen i retur. Skjøtet sendes

den lokale tingrett eller Statens Kartverk. Ansvaret for tinglysing av fast eiendom er under flytting fra domstolene til Statens Kartverk. Dette skjer fortløpende i perioden

mars 2004-2007. Dokumentavgiften og tinglysningsgebyret må betales forskuddsvis ved innsendelse til den lokale ting rett. Ved innsendelse til Statens kartverk nl

dokumentavgiften og tinglysningsgebyret bli innkrevd i ettertid, se nærmere informasjon på v/ww.tin lv in .no.

Dersom eiendommen har underfestenummer (ufnr) kan felt for seksjonsnummer (snr) nyttes.

Dokumentavgiften er knyttet til eiendommens salgsverdi. Dersom kjøpesummen tilsvarer salgsverdi, er det tilstrekkelig å fylle ut dette beløpsfelt. Feltet

salgsverdi/avgiftsgrunnlag skal fylles ut dersom kjøpesummen er lavere enn dette. Fylles begge felt ut skal salgsverdi/avgiftsgrunnlag alltid være det høyeste, unntatt

tilfeller etter dokumentavgiftvedtakets § 1, 2. ledd, § 2 f og § 3.

Det er Enhetsregisterets organisasjonsnummer som skal nyttes.

Nøpers/ erververs ærklæring ved innløsning av festetomt.

Separerte regnes som gifte, og boligen må vanligvis fortsatt regnes som felles. Samboere regnes som ugifte/uregistrerte, og samtykkepåtegningen er vanligvis bare

nødvendig dersom begge er hjemmelshavere.

Dersom utstederen ikke er hjemmelshaver, må hjemmelshaveren godkjenne overdragelsen ved særskilt påtegning med vitnebekreftelse, og om nødvendig med

tilsvarende erklæring om sivilstand eller med ektefellesamtykke.

Dersom utstederen/hjemmelshaveren ikke er offentlig myndighet, må utstederens/hjemmelshaverens underskrift bekreftes.

Dette kan bl.a. gjøres av to vitner som er myndige og bosatt i Norge, eller av lensmann, lensmannsbetjent, advokat, autorisert advokatfullmektig og autorisert

eiendomsmegler. Utstederen, erververen og erververens ektefelle/registrerte partner, foreldre, barn eller søsken kan ikke bekrefte utstederens underskrift.

Side 2 av 2

RUBINTUNET 3190

Vedlegg

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
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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. 
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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.: 

Rubintunet 31, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD. Gnr. 601, bnr. 496, i Fredrikstad kommune, oppdragsnr.: 1700260107
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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Notater



proaktiv.no

Kai Roger Hagen
Eiendomsmegler MNEF 
906 47 394
kai.roger.hagen@proaktiv.no

Proaktiv Sarpsborg
Postboks 517, 1703 Sarpsborg, 69 12 60 60, borg@proaktiv.no


