
Martin Lillebys vei 74
Nabolaget Begby - vurdert av 78 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Hollung Begby 5 min
Linje 5, 630 0.4 km

Fredrikstad stasjon 6 min
Linje RE20, RX20 3.2 km

Fredrikstad bussterminal 7 min
Totalt 29 ulike linjer 4.1 km

Gamlebyen fergeleie 7 min
Linje 803, 805 3 km

Vaterland fergeleie 7 min
Linje 806 3.4 km

Skoler

Gudeberg barne- og ungdomsskole (1-10 ... 4 min
385 elever, 23 klasser 2.3 km

Begby barne- og ungdomsskole (1-10 kl.) 4 min
453 elever, 27 klasser 2.4 km

Sagabakken skole (1-7 kl.) 5 min
232 elever, 14 klasser 2.4 km

Childrens International School Fredrikstad (... 5 min
231 elever, 12 klasser 2.9 km

Borge ungdomsskole (8-10 kl.) 7 min
444 elever, 27 klasser 4.4 km

Akademiet vgs. Fredrikstad 6 min
90 elever 3.2 km

Hans Nielsen Hauge vgs 7 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Begby 2 752 1 112

Fredrikstad/Sarpsborg 117 819 55 660

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Begby Doremi barnehage (1-5 år) 9 min
65 barn 0.7 km

Begbyenga barnehage (0-5 år) 22 min
84 barn 1.7 km

Gudevold barnehage (1-5 år) 26 min
84 barn 1.9 km

Dagligvare

Rema 1000 Begby 3 min
PostNord 0.2 km

Joker Langvik - Gml.fredrikstad 18 min
Post i butikk, søndagsåpent 1.4 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Stavlund AS avd. Fredrikstad kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 95/100

Støynivået
Lite støynivå 93/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 90/100

Sport

Atriumsveien balløkke 7 min
Ballspill 0.5 km

Oldenborgbekken balløkke 20 min
Ballspill 1.5 km

Actic Kongstenhallen 5 min

Expressgym Fredrikstad 6 min

Boligmasse

63% enebolig
14% rekkehus
11% blokk
11% annet

«Det er veldig sentralt, samtidig som
det er stille og rolig.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Østsiden Storsenter 5 min

Apotek 1 Begby 22 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
37% 6-12 år
15% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 43%

Begby
Fredrikstad/Sarpsborg
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 38% 33%

Ikke gift 50% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på
korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er
aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Stavlund AS avd. Fredrikstad kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder:
Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Tilstandsrapport

FREDRIKSTAD kommune

Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE 
FREDRIKSTAD

gnr. 602, bnr. 95, snr. 6

Befaringsdato: 13.05.2024 Rapportdato: 20.05.2024 Oppdragsnr.: 11411-2276

Sigurd GrydelandSertifisert Takstingeniør:Grydeland Eiendom ASAutorisert foretak:

CG8619Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 167 m² BRA-i: 130 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.



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
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.

Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 602 - Bnr 95
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS
Gressvikveien 24

1621 GRESSVIK
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 602 - Bnr 95
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS
Gressvikveien 24

1621 GRESSVIK

11411-2276Oppdragsnr.: 13.05.2024Befaringsdato: Side: 4 av 18



Rekkehus på 2.etasjer beliggende i Martin Lillebys vei 74. 
Boligen har en integrert garasje. 

Generelt oppført i gode å 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.
Det opplyses at det er varmekabler i alle P-rom i 1.etg og bad 
i 2.etg.

Tilstandsgrad er hovedsakelig TG 1-2.

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

Rekkehus - Byggeår: 2016

UTVENDIG
Gå til side

Tak er tekket med takpapp.
Takrenner, beslag og nedløp i lakkert stål.
Bindingsverk fra bygge år.

Der er ikke påvist mangler utover normal 
alderssvekkelser. Dagens krav til isolering og 
tetthet er strengere enn de som var da denne 
eiendommen ble bygget. Yttervegger er trolig 
isolert med datidens krav til isolasjon. Dette kan 
følgelig ikke med sikkerhet stadfestes da det 
ligger skjult i byggekonstruksjonen.
Takkonstruksjon er lukket og ikke undersøkt.
Isolerglass i treramme. Overflatebehandlet. 
Kontrollerte vinduer har god åpne- og 
lukkefunksjon. Det anmerkes at ikke alle vinduer 
er funksjonstestet. 
Ytterdør i tre med glassfelt. Verandadør i tre med 
isolerglass.
Fra stue er det utgang til en innglasset balkong på 
14 m2 med utgang til en balkong på ca 30 m2.

Det er registrert skader på dører til glassveranda. 
Det opplyses at dette er en forsikringsak og skal 
utbedres før overtagelse. 
Lokal TG 2.

INNVENDIG
Gå til side

Boligens p-rom har laminat og fliser på gulv.
Vegger er med malt plate, tapet og flis.
Himling er med er med malte palter.
Etasjeskille i tre. Støpt betong dekke i 1.etg.
Bygget er opplyst utført med  radonsperre, 
ferdigattest foreligger  og utbygger har gjennom 
søknad om ferdigattest bekreftet at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er 
oppført iht gitte tillatelser og gjeldende 
forskrifter.
Tretrapp med overflatebehandling.
Innvendige fyllingsdører.
Boligen har en sentral støvsuger.

VÅTROM
Gå til side

Vaskerom 
Malt strie på vegg og malt plate i tak.
Gulv har keramiske fliser med varmekabel. Det er 
målt ca 20mm høydeforskjell på gulv fra  
dørterskel til topp slukrist.   
Plastsluk med klemring. Membran er vurdert 
utifra alder. Membran er dokumentert av 
"uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 
Skyllekum og epplegg for vaskemaskin.
Balansert ventilasjon.
Det er tatt hull i vegg.
Det er målt etter fukt med Protimeter 
fuktindikator med hammerelektrode med en 
fuktprosent på 7,8%

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 
Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak.
Gulv har keramiske fliser med varmekabel. Det er 
målt ca 25mm høydeforskjell på gulv fra  
dørterskel til topp slukrist.   
Plastsluk med klemring. Membran er vurdert 
utifra alder. Membran er dokumentert av 
"uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 
ikke vask, 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 8,3%

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 

Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 602 - Bnr 95
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

Beskrivelse av eiendommen
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muggsoppen dannet. Fibermetningsgrad for 
treverk er 28 vektprosent

Bad 
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. Membran er dokumentert av 
"uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 
Baderomsinnredning består av dusjnisje, servant 
med underskap og wc.
Balansert ventilasjon.
Det er tatt hull i vegg fra 
Det er målt etter fukt med Protimeter 
fuktindikator med hammerelektrode med en 
fuktprosent på 10%

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 profilerte 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 via balansert 
ventilasjonsanlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Boligen har rør i rør system. Besiktiget i rørskap 
på vaskerom.
Synlige avløpsrør i pvc plast.
Boligen har en balansert ventilasjonsanlegg.
boligen har en varmepumpe.
Boligen har en sentralstøvsuger.
40 amp hovedsikring med underkurser. 
Automatsikringer.
6 kg pulver brannslokkingsapparat og røykvarsler. 
Manometer står på grønt.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Arealer 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, Martin Lillebys vei 74  
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. 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.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Rekkehus

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

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

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tomteforhold > Utvendige vann- og avløpsledninger Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Tak er tekket med takpapp.

Nedløp og beslag

Takrenner, beslag og nedløp i lakkert stål.

Veggkonstruksjon

Bindingsverk fra bygge år.

Der er ikke påvist mangler utover normal alderssvekkelser. Dagens krav 
til isolering og tetthet er strengere enn de som var da denne 
eiendommen ble bygget. Yttervegger er trolig isolert med datidens krav 
til isolasjon. Dette kan følgelig ikke med sikkerhet stadfestes da det 
ligger skjult i byggekonstruksjonen.

Takkonstruksjon/Loft

Takkonstruksjon er lukket og ikke undersøkt.

Vinduer

REKKEHUS

Kommentar
Iflg eiendomsdata.

Byggeår
2016

Standard
Boligen har en god standard.

Vedlikehold
Boligen er normalt vedlikeholdt.

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

Dører

Ytterdør i tre med glassfelt. Verandadør i tre med isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra stue er det utgang til en innglasset balkong på 14 m2 med utgang til 
en balkong på ca 30 m2.

Det er registrert skader på dører til glassveranda. Det opplyses at dette 
er en forsikringsak og skal utbedres før overtagelse. 
Lokal TG 2.

INNVENDIG

Overflater

Boligens p-rom har laminat og fliser på gulv.
Vegger er med malt plate, tapet og flis.
Himling er med er med malte palter.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i tre. Støpt betong dekke i 1.etg.

Radon

Bygget er opplyst utført med  radonsperre, ferdigattest foreligger  og 
utbygger har gjennom søknad om ferdigattest bekreftet at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført iht gitte tillatelser 
og gjeldende forskrifter.

Innvendige trapper

Tretrapp med overflatebehandling.

Innvendige dører

Innvendige fyllingsdører.
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Andre innvendige forhold

Boligen har en sentral støvsuger.

VÅTROM

Overflater vegger og himling

Malt strie på vegg og malt plate i tak.

1.ETASJE > VASKEROM 

Overflater Gulv

Gulv har keramiske fliser med varmekabel. Det er målt ca 20mm 
høydeforskjell på gulv fra  dørterskel til topp slukrist.   

1.ETASJE > VASKEROM 

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
• Andre tiltak:

Det bemerkes at fall er noe mm under krav. Dette kan medføre at 
vannsøl 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. Membran er 
dokumentert av "uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 

1.ETASJE > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Skyllekum og epplegg for vaskemaskin.

1.ETASJE > VASKEROM 

Ventilasjon

Balansert ventilasjon.

1.ETASJE > VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er tatt hull i vegg.
Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode med en fuktprosent på 7,8%

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 

Overflater vegger og himling

Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak.

1.ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

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

1.ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. Membran er 
dokumentert av "uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 

1.ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

ikke vask, Baderomsinnredning består av dusjnisje, servant med 
underskap og wc.

1.ETASJE > BAD 
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Ventilasjon

Balansert ventilasjon. 

1.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er tatt hull i vegg.
Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode med en fuktprosent på 8,3%

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 

Overflater vegger og himling

Keramiske fliser på vegg og malt plate i tak.

2.ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

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

2.ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. Membran er vurdert utifra alder. Membran er 
dokumentert av "uavhengig kontroll" forbindellse av ferdigattest. 

2.ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning består av dusjnisje, servant med underskap og wc.

2.ETASJE > BAD 

Ventilasjon

2.ETASJE > BAD 

Balansert ventilasjon.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er tatt hull i vegg fra 
Det er målt etter fukt med Protimeter fuktindikator med 
hammerelektrode med en fuktprosent på 10%

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

2.ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning er med profilerte 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 

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk via balansert ventilasjonsanlegg.

2.ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Boligen har rør i rør system. Besiktiget i rørskap på vaskerom.
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Avløpsrør

Synlige avløpsrør i pvc plast.

Ventilasjon

Boligen har en balansert ventilasjonsanlegg.

Varmesentral

boligen har en varmepumpe.

Varmtvannstank

Andre installasjoner

Boligen har en sentralstøvsuger.

Elektrisk anlegg

40 amp hovedsikring med underkurser. Automatsikringer.

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.

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   El-bil lader er montert av Lyn elektro 22.06.21

Eksisterer det samsvarserklæring?
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?
Nei

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?
Nei

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 generelt grunnlag anbefales det alltid en el-sjekk 
av boligen ved salg.

Generell kommentar
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Branntekniske forhold

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.

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.

Drenering

Drenering fra byggeår.

Grunnmur og fundamenter

Boligen er fundamentert på støpt og isolert betong såle.

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. 
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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 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
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

1.Etasje 65 23 88 88

2.Etasje 65 14 79 30 79

SUM 130 23 14 30 167
SUM BRA 167

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1.Etasje
Entré , Trapperom , Soverom , Bad , 
Soverom 2, Stue , Bod , Vaskerom Garasje , Bod 2

2.Etasje
Trapperom , Bad , Soverom , Stue , 
Kjøkken 

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

Kommentar:

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

Garasje ble kledd inn av byggmester Arild Andresen i 2018.

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Rekkehus 126 41

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 avvik 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
13.5.2024 Sigurd Grydeland Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
3107 FREDRIKSTAD

gnr.
602

bnr.
95

Areal
413.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Martin Lillebys vei 74  

Hjemmelshaver
Brox Knut Solem, Brox Therese

fnr. snr.
6

Rekkehus over 2 etasjer i Martin Lillebys vei 74.

Beliggenhet

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 opparbeidet med asfalt, gressplen og variert vegitasjon.

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.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2016

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått 0 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• 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 det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, 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/CG8619
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon

  

Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr 602 - Bnr 95
3107 FREDRIKSTAD

Grydeland Eiendom AS

1621 GRESSVIK
Gressvikveien 24

Tilstandsrapportens avgrensninger

11411-2276Oppdragsnr.: 13.05.2024Befaringsdato: Side: 18 av 18

https://iverdi.no/personvernerklaering/
https://samtykke.vendu.no/CG8619
https://www.takstklagenemnd.no/


Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  STAVLUND AS Oppdragsnr.  192240142

Adresse  Martin Lillebys vei 74

Postnr.  1639 Sted  GAMLE FREDRIKSTAD

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2016 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  7 år 5 mnd Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Gjensidige Polise/avtalenr  87429645

Selger 1 Fornavn Therese Etternavn Brox

Selger 2 Fornavn Knut Etternavn Solem Brox

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i
underetasje/kjeller?

   Nei  Ja Kommentar  



6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,
pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar Dette var i boligen da vi flyttet inn. Vi har gjorde tiltak og er etter det minimale forekomster.

 
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Byggmester Arild Andersen. 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Ombygging av carport til garasje, august 2018 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn Lyn elektro, Kråkerøy elektriske 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Lyn elektro monterte elbillader i 2021 og Kråkerøy elektriske la opp strøm og monterte
ekstra stikk og lampe. 

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja Kommentar FDV dokumentasjon knyttet til det elektriske finnes både i FDV-perm og på boligmappa.no. 
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar Installert av Lyn elektro i 2021 
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar Huset ble levert etter TEK 10 og det ble gjort eventuelle tiltak mot radon i grunnen i henhold

til NBIs anbefalinger ved oppføring.  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar Det ble foretatt en tilstandsrapport før 5 års nybygggaranti utgikk. 
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar Dette var i boligen ved innflytting. Flere har gjort tiltak og er etter det minimale forekomster.

 

TILLEGGSKOMMENTAR
 Vi kjøpte boligen ny og i den forbindelsen ble flere små ting rettet ifb. overtekelse\innflytting.
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
 



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 06/05/2024 21:14:23 (EES-versjon: 2)

https://buysure.no/Anticimex/vilkaar
https://buysure.no/wp-content/uploads/docs/selge/brosjyre-boligselgerforsikring.pdf
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3107 Fredrikstad - 602/95/0/6

Brox Therese

Brox Therese

EIENDOMSINFORMASJON FRA KOMTEK

Eierrepresentant:

Regningsmottaker:

OPPLYSNINGER FRA MATRIKKELEN

Type

Kommune

Gårdsnr

Bruksnr

Festenr

Seksjonsnr

Bruksnavn

Kulturminne

602

3107 Fredrikstad

95

0

6

NeiOppgitt areal

Beregnet areal

Grunnforurensing

Tinglyst

Seksjonert

Har festegrunner

Punktfeste

0 m2

Nei

Ja

Nei

Nei

Nei

Seksjon

413,7 m2

BYGNINGER (Antall: 1)

Bygningsnr. Type Status Næringsgruppe Bygningsendring Bruksareal

300581092 Rekkehus Ferdigattest Bolig 130,8

TINGLYSTE EIERE

Eier Adresse Postnr/Sted Eierandel Rolle

(Antall: 2)

BROX KNUT SOLEM MARTIN LILLEBYS VEI 74 1639 GAMLE FREDRIKSTAD 1/2 Hjemmelshaver

BROX THERESE MARTIN LILLEBYS VEI 74 1639 GAMLE FREDRIKSTAD 1/2 Hjemmelshaver

KOMMUNALE AVGIFTER I KOMTEK

Vare Grunnlag Enhetspris Fra Andel Korr% Årsbeløp inkl. mva

270 VANN FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 1 208,00 1/1 0 kr 1 510,0001.07.2024

260 VANN - BOLIG 180,00 M3 kr 14,22 1/1 0 kr 3 200,0001.07.2024

360 AVLØP - BOLIG 180,00 M3 kr 28,23 1/1 0 kr 6 352,0001.07.2024

370 AVLØP FASTGEB. BOLIG 1,00 Boenh. kr 1 932,00 1/1 0 kr 2 415,0001.07.2024

1157 Andel UAS pr. boenhet 1,00 stk kr 1 778,00 1/1 0 kr 2 223,0001.07.2024

60 ESkatt Bolig 2 075 800,00 0/00 kr 3,20 1/1 0 kr 6 642,0001.07.2024

kr 22 342,00



 
 
 
 
 

 
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 14 Bankkonto:  

 

KAMPERHAUG UTVIKLING AS 
 
Rokkeveien 41 
1743 KLAVESTADHAUGEN 
 
 
 
 
 
 
 
Deres referanse Vår referanse Klassering Dato 
 2016/2555-24-195504/2019-MARN  602/95 26.09.2019 
 
 
  

Ferdigattest 
jfr. plan- og bygningsloven § 21-10 

 
Delegert vedtak 

Behandlet på vegne av  Delegert saksnr. 
Planutvalget - delegerte  1422/19 

 
Ferdigattest gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon, 
mottatt her den 13.09.19 (jf. byggesaksforskrift § 8-1) for: 
 
Adresse: Martin Lillebys vei 72-84, Borge 
Gnr. 602 Bnr. 95  
 
 
Arbeidets art: 7 stk. eneboliger i kjede. 
 
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 elektronisk godkjent og sendes uten signatur. 
 
Anna Auganes Margrethe Nødtveidt  
regulerings- og byggesakssjef avdelingsingeniør 
 
 
 

http://www.fredrikstad.kommune.no/
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Grunnkart
Adresse: Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 602/95/0/6

Målestokk:
Leveransedato: 2024-05-06

Datakilde:
Referansesystem:

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

±1:500
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Kommuneplan

±Adresse:

Plan n avn :
Ikrafttredelsesdato :

Ko m m un eplan  Fredrikstad 2023 – 2035
15.6.2023

Martin  Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKST AD
Gn r/Bn r:602/95/0/6
Plan iden t: 913

Plan dataen e er hen tet fra ko m m un en s digitale plan register. Disse kan  in n eho lde feil o g bør o ppfattes so m  veileden de. 
Det er det stem plede an alo ge kartet/do kum en tet so m  er det juridiske plan do kum en tet. 

Målesto kk:
Leveran sedato : 2024-05-06

Datakilde:
Referan sesystem :

Geo vekst, FKB
Euref89, UT M so n e 32N, høydegrun n lag NN2000

1:1000
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Oversiktskart
Adresse: Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 602/95/0/6 ±Målestokk:

Leveransedato: 2024-05-06

Datakilde:
Referansesystem:

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

1:1000
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ad kommune, Geomatikk

Matrikkelkart
Adresse: Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Gnr/Bnr: 602/95/0/6 Målestokk:

Leveransedato: 2024-05-06

Datakilde:
Referansesystem:

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

±
Eiendomsgrenser i kartet har forskjellig nøyaktighet. I noen tilfeller vil det være påkrevd å klarlegge grensene etter matrikkelloven 
§17. Kommunen anbefaler tiltakshaver å klarlegge alle eiendommer med usikre grenser
Sikre grenser i kartet: Heltrukne linjer (nøyaktighet 14 cm eller bedre)
Usikre grenser i kartet: Stiplede linjer (nøyaktighet dårligere enn 14 cm)
Usikre grenser bør klarlegges av kommunens Geodatakontor, før tiltak i marginal avstand fra grensa planlegges.

1:1000



Grensepunktrapport Rapportdato : 6.5.2024

side: 1

Areal og koordinater:

Beregnet areal (kvm): Arealmerknad: Koordinatsystem:

413.7  EUREF89 UTM Sone 32

Grensepunkt/Grenselinje

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

1 6564818.57982 613556.815228 Ikke spesifisert 10.76 Umerket  Beregnet 10 0

2 6564821.87157 613546.582814 Ikke spesifisert 38.69 Umerket  Beregnet 10 0

3 6564858.20238 613559.833591 Ikke spesifisert 10.76 Umerket  Beregnet 10 257.621

4 6564854.62112 613569.971701 Ikke spesifisert 38.38 Umerket  Beregnet 10 0



Matrikkelrapport

Seksjon 3107-602/95/0/6

Matrikkelrapport for Seksjon 3107-602/95/0/6

Bruksnavn Beregnet areal  413.7

Etablert dato 07.10.2016 Historisk oppgitt areal  0.0

Oppdatert dato 01.01.2024 Historisk arealkilde 0 - Ikke oppgitt

Skyld 0 Antall teiger 1

Kommunenummer 3107 Kommunenavn FREDRIKSTAD

Tinglyst Avklarte eiere Har festegrunn

Har grunnforurensningBestående Mangel matrikkelføring

Seksjonert Har kulturminner Har anmerket klage

Tinglyste eierforhold

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

KNUT SOLEM BROX
H -
Hjemmelshaver

B - Bosatt 1/2

THERESE BROX
H -
Hjemmelshaver

B - Bosatt 1/2

Forretninger

Forretningstype Forretningsdato Matrikkelført Saksreferanse Involverte

ON - Omnummerering 01.01.2024 01.01.2024

ON - Omnummerering 01.01.2020 01.01.2020

OP - Oppmålingsforretning 20.02.2018 21.02.2018 15/12240

OP - Oppmålingsforretning 20.02.2018 21.02.2018 15/12240

AF - Annen forretningstype 27.09.2016 27.09.2016

SE - Seksjonering 27.09.2016 27.09.2016 16/11442

Teiger

Hovedteig
Avklart
eiere

Tvist
Flere mat.
enheter

Ureg.
jordsameie

Datafangstdato Ber.areal Arealmerknad

 413.7

Bygninger

Bygningsnr Lnr Type Status

300581092 0 131 - Rekkehus FA - Ferdigattest

06.05.2024 side 1 av 2 Rapporten er levert av Geodata AS



Matrikkelrapport

Seksjon 3107-602/95/0/6

Bygning 300581092: 131 - Rekkehus

Opprinnelseskode V - Vanlig registrering BRA Bolig  130.8

Antall boenheter 1 BRA Annet  0.0

Antall etasjer 2 BRA Totalt  130.8

Avløp 1 - Offentlig kloakk Har heis

Har kulturminner Har sefrakminne

Bygningsstatushistorikk

Bygningsstatus Dato Registrert dato

RA - Rammetillatelse 20.04.2016 27.09.2016

IG - Igangsettingstillatelse 20.04.2016 27.09.2016

MB - Midlertidig brukstillatelse 22.11.2016 15.12.2016

FA - Ferdigattest 26.09.2019 30.09.2019

Bruksenheter

Type Leilighetsnr. BRA Rom Bad Kjøkken

B - Bolig H0101  130.8 5 1 1 - Kjøkken

Etasjer

Etasje Boenheter BRA Bolig BRA Annet BRA Totalt Alt. areal

H01 1  65.4  0.0  65.4  0.0

H02 0  65.4  0.0  65.4  0.0

Adresser

Vegnavn Nummer Navn Poststed

Martin Lillebys vei 74 1639 GAMLE FREDRIKSTAD

06.05.2024 side 2 av 2 Rapporten er levert av Geodata AS



Reguleringsbestemmelser for reguleringsplan Lilleby, Fredrikstad kommune    24.04.2009 

_________________________________________________________________________________________ 

 

_________________________________________________________________________________________ 

Reguleringsbestemmelser                  

Reguleringsbestemmelser til reguleringsplan for 

Lilleby 

Fredrikstad kommune 
 

 

Planbestemmelser datert:   24.04.2009 

Dato for siste rev. av bestemmelsene: 19.12.2011  

Dato for kommunestyrets godkjenning: 08.09.2011   

Nasjonal planID:     0106  1002 

 

 

 

Generelt 

a) Reguleringsbestemmelsene gjelder for området som på plankartet er vist med 

reguleringsgrense.  

 

b) § 12-5 Reguleringsformål: 

 

1. Bebyggelse og anlegg: 

- Boligbebyggelse – frittliggende småhusbebyggelse (B8-B13) 

- Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse (B1-7) 

- Lekeplass (L1-3) 

- Bolig/Forretning/Kontor (FKB1) 

 

2. Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur: 

- Kjøreveg (V1-5) 

- Gang-/sykkelvei (GS1-2) 

- Annen veigrunn (AV1-2) 

- Kollektivholdeplass (BH1) 

 

3. Grønnstruktur: 

- Turdrag (T1) 

- Turvei (T2-3) 

- Vegetasjonsskjerm (VS1-8) 

 

c) § 12-6 Hensynssoner: 

1.  Sikringssoner: 

- Frisikt 

2.  Støysoner: 

- Rød sone ihht. T-1442 

- Gul sone ihht. T-1442 

3.  Faresoner: 

- Høyspenningsanlegg (EL1) 

4.  Sone med angitte særlige hensyn: 

- Hensyn grønnstruktur (BVLV1) 

- Hensyn kulturmiljø (BVKM1) 

 

 

§1. Utforming, herunder estetiske krav, og bruk av arealer, bygninger og anlegg i 

planområdet 



Reguleringsbestemmelser for reguleringsplan Lilleby, Fredrikstad kommune    24.04.2009 

_________________________________________________________________________________________ 

 

_________________________________________________________________________________________ 

Reguleringsbestemmelser                  

 

§ 1.1 Boligbebyggelse -  frittliggende småhusbebyggelse 

a) Innenfor byggeområde B8-B11 tillates oppført frittliggende eneboliger med tilhørende 

anlegg. Maksimalt tillatt BYA er 25 %. Markterasser med høyde mindre enn 0,5 m og 

uten rekkverk/lévegg skal ikke regnes med i bebygd areal. 

b) B12 og B13 skal utgjøre tilleggstomter til allerede bebygde tomter. 

c) Bebyggelsen skal plasseres så lavt som  mulig i terrenget. Maks. gesimshøyde er 6,5 

m og maks. mønehøyde 8,00 m. Alle høyder er målt fra gjennomsnittlig planert 

terreng. 

d) Plassering av bebyggelse innenfor området B10 er veiledende. Endelig plassering av 

bebyggelse avgjøres av kommunen ved byggeanmeldelse. 

e)   Garasje/carport og utebod kan bare oppføres i 1 etasje og skal være tilpasset 

bolighuset med hensyn til takvinkel, møneretning, materialvalg, form og farge. Maks. 

mønehøyde for garasje/carport er 4,5 m målt ved bygningens høyeste gavlvegg. 

Maks. BYA for garasje/carport er 50m2 per tomt. Garasje kan plasseres inntil 1m fra 

nabogrense og ikke nærmere tomtegrense mot veg enn 5m. Garasje skal være 

inntegnet på situasjonsplanen for byggesøknaden for boligen selv om den ikke skal 

bygges samtidig. Unntak fra bestemmelsen kan gjøres for område B9. 

 

 

1.2 Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse 

a) Innenfor byggeområde B1-6 tillates oppført eneboliger i kjede. Innenfor byggeområde 

B1 og B2 tillates alternativt oppført rekkehusbebyggelse.  Viste tomteinndelinger 

(parsell-grenser) er veiledende og er vist med utgangspunkt i en bebyggelse bestående 

av eneboliger i kjede. 

b) B7 skal utgjøre tilleggstomt til allerede bebygd tomt. 

c) Maksimalt tillatt bebygd areal er 30% BYA for felt B1-6 regnet for et helt delfelt 

samlet. Terrasser som har maksimal høyde mindre enn 0,5 meter over terrenget eller 

krever mindre enn 0,5 meter høye fyllinger regnes ikke med i BYA. 

d) Maksimalt tillatt gesims- og mønehøyde er henholdsvis 6 og 8 for delfelt B1-6.  Alle 

høyder måles fra gjennomsnittlig ferdig planert terreng. 

e) Bygningene skal ha en helhetlig utforming med tanke på form, farge og materialbruk. 

f) Høyspent jordkabel i område B2 skal legges om før det gis byggetillatelse for dette 

området. Ny kabeltrasé forutsettes å følge V4 til T1. 

 

1.3 Lekeplass 

a) Det tillates ikke oppført bygninger i lekeområdene. Unntak kan gjøres for mindre 

lekehus som naturlig hører hjemme i et lekeområde. 

b) Eksisterende vegetasjon innenfor området L1 og L3 skal bevares i størst mulig grad. 

 

1.4 Forretning/kontor/bolig 

a) Innenfor FKB1 tillates det oppført bebyggelse til forretningsformål i 1. etasje, 

kontorformål i 2. etasje og boligformål i 3. etasje.  Dersom det etableres bygg i bare to 

etasjer tillates 2. etasje nyttet til kontor – eventuelt i kombinasjon med bolig i den 

delen av bygget som ikke vender mot fylkesvei 110. 

b) Maksimalt tillatt BYA er 80 %. 

c) Maksimal gesims- og mønehøyde er hhv 11 m og 12 m målt fra gjennomsnittlig 

planert terreng. Eventuelt bygg med flatt tak skal da regnes ut fra maksimalhøyde på 

11 m.  Oppstikkende konstruksjoner som heissjakter, ventilasjonshetter og lignende 

medregnes ikke i byggehøyden. 
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d) Ved byggesøknad skal det vedlegges en samlet situasjonsplan for området som viser 

parkeringsløsning, intern trafikkavvikling og plassering av ny bebyggelse. 

Situasjonsplanen skal være veiledende i utviklingen av byggeområdet. 

e) FKB1 skal ha adkomst fra V2 som vist i planen.  

f) Som del av rammesøknad skal det foreligge fagmessig utført landskapsplan for tomtas 

utearealer. 

 

1.5 Forretning/kontor/industri 
(tatt ut jmf bystyrets vedtak) 

 

1.6 Kjørevei 

a) V1-5 skal benyttes til offentlig kjørevei. 

 

1.7 Gang-/sykkelvei  

a) GS1 skal ha kombinert funksjon som gang-/sykkelveiforbindelse mellom V2 og BH1 

og av-/påstigningsfelt for BH1. 

b) GS2 skal ha funksjon som gang-/sykkelveiforbindelse fra V2 mot eksisterende 

boliggate i øst (Løvliveien). 

 

1.8 Annen veigrunn 

a) Innenfor området AV1 tillates oppført leskur tilknyttet bussholdeplass BH1.  

 

1.9 Kollektivholdeplass 

a) BH1 skal opparbeides som vist i planen. 

 

1.10 Vegetasjonsskjerm 

a) Innenfor VS1 skal det opparbeides en støyvoll som vist i snitt A på reguleringsplanen. 

Støyvoll skal erstattes med støyskjerm ved bolig på gårdstunet Lilleby. Det tillates 

etablert støyskjerm på maksimalt 1,5 m høyde på vollen dersom støymålinger viser at 

det er nødvendig for å oppnå støyverdier ved de enkelte boliger som ligger under 

gjeldende norm.Vollen skal beplantes for å oppnå et parkmessig preg uten krav om tett 

vegetasjon. 

b) VS2-6 skal beplantes med vegetasjon med et naturlig preg og med dominans av 

stedegne trær og busker som fungerer som skjerm mot eksponering og fysisk skille 

mot boligområdene. 

 

1.11  Frisikt 

a) I området mellom frisiktlinjer og kjøreveger (frisiktsonene) skal det være fri sikt i 

en høyde av 0,5 meter over tilstøtende vegers planum. 

 

1.12  Høyspenningsanlegg - Trafo 

a) Innenfor området EL1 tillates oppført transformatorstasjon. Særskilte lover og 

forskrifter for slike anlegg skal gjelde for området i tillegg til PBL. 

Transformatorstasjonen skal ha god arkitektonisk og estetisk utforming med 

tilpasset materialbruk. 

 

 

§2. Vilkår for bruk av arealer, bygninger og anlegg i planområdet, eller forbud mot 

former for bruk, herunder byggegrenser, for å fremme eller sikre formålet med planen, 

avveie interesser og ivareta ulike hensyn i eller av hensyn til forhold utenfor 

planområdet. 
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2.1 

Kommunen skal ved behandling av byggesøknader påse at bebyggelsen får en god 

form, materialbehandling og fargesetting samt at det oppnås en tilfredsstillende 

arealutnyttelse. Materialbruk (herunder også takmaterialer) og fargebruk skal 

godkjennes av kommunen og må derfor inngå i byggesøknaden. Det skal 

vektlegges at ny bebyggelse er tilpasset områdets eksisterende bebyggelse. 

 

2.2 

De ubebygde områder skal gis en tiltalende form og behandling. Eksisterende 

terrengoverflate skal bevares i størst mulig grad (dvs minst mulig sprenging og 

fylling). 

 

2.3 

Behandling av takvann skal fremgå av byggesøknaden. Løsning for lokal 

overvannsdisponering skal godkjennes av kommunen. 

 

2.4  

Innenfor planområdets angitte forretningsarealer tillates etablert maks 3000 kvm 

salgsareal inkludert fellesareal, salgsflate, lager, spiserom/kantine og kontorareal 

tilknyttet forretningen. 

 

2.5 Eksisterende bebyggelse som ligger nærmere Fv110 enn 25 meter og i strid med 

byggegrensen mot vei tillates opprettholdt. Bebyggelsen tillates også utvidet 

dersom utvidelsen ligger mer enn 25 m fra vegformål og mer enn 4 m fra 

tomtegrense. Ved eventuelt totalhavari som brann og lignende skal nytt bygg 

plasseres med avstand fra vegformål og tomtegrense etter samme krav som for 

utvidelse av eksisterende bebyggelse. Krav om flytting gjelder ikke i de tilfeller 

hvor det tidligere er inngått tinglyst avtale med nabo om mindre avstand enn 4 

meter fra tomtegrense. 

 

 

 

§3. Grenseverdier for tillatt forurensning og andre krav til miljøkvalitet i planområdet, 

samt tiltak og krav til ny og pågående virksomhet i eller av hensyn til forhold utenfor 

planområdet for å forebygge eller begrense forurensning 

 

3.1 Støy 

a)    Støynivået skal ikke overstige Miljøverndepartementets retningslinjer for 

behandling av støy i arealplanlegging T-1442. 

  

b) Det skal ved byggeanmeldelse innenfor områdene B1, B6, B8, B9, B10 og FKB1 

fremlegges en støyberegning med tilhørende støyfaglig vurdering basert på den 

prosjekterte bebyggelse for området. Vurderingen skal vise hvordan gjeldene krav 

til innendørs støynivå i boligen og støynivå i uteoppholdssoner kan overholdes. 

Avbøtende tiltak skal fremgå av støyvurderingen. 

 

c) Nye boliger innenfor beregnet rød støysone jmf T-1442 tillates kun etablert i 

bebyggelsens 3. etasje. Utforming av bebyggelsen skal i hovedtrekk forholde seg 

til planens viste prinsippsnitt med en tilbaketrukket 3.etasje. 

Uteoppholdssoner/balkonger skal etableres mot syd. Det skal legges spesiell vekt 
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på å skape skjermede balkonger/uteoppholdssoner for boliger gjennom utforming 

og plassering av ny bebyggelse.  

 

d) Kommunen kan kreve at de til enhver tid gjeldende normkrav for støyforurensing 

overholdes og dokumenters ved søknadspliktige tiltak innenfor FKB1. 

 

 

 

§4. Funksjons- og kvalitetskrav til bygninger, anlegg og utearealer, herunder krav for å 

sikre hensyn til helse, miljø, sikkerhet, universell utforming og barns særlige behov for 

leke- og oppholdsareal 

a) Det skal tilstrebes god tilgjenglighet slik at bebyggelse og uterom kan benyttes på 

en likestilt måte, - jfr. Miljøvern departementets rundskriv T-5/99B – 

”Tilgjenglighet for alle”. 

b) Det skal etableres radonsperre i alle nye boliger. 

 

 

§6 Bestemmelse for å sikre verneverdier i bygninger og andre kulturminner, og 

kulturmiljøer, herunder vern av fasade, materialbruk og interiør, samt sikre naturtyper 

og annen verdifull natur. 

a) Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, 

eksempelvis i form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med 

trekull og/eller brent stein etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og 

fylkeskonservatoren varsles, jfr. Lov om  kulturminner av 9. juni 1978 nr. 50, §8. 

b) All vegetasjon innenfor området BVLV1 skal bevares i sin helhet. Det tillates 

imidlertid normal skjøtsel av vegetasjonen dersom det er nødvendig for å ivareta 

barns sikkerhet. 

c) Eksisterende bebyggelse innenfor BVKM1 skal bevares med hensyn på 

bebyggelsens opprinnelige arkitektur og grunnform. Kulturmiljøet innenfor 

området skal ivartas gjennom skjøtsel av vegetasjon. 

 

 

 

§10. Krav om særskilt rekkefølge for gjennomføring av tiltak etter planen, og at 

utbygging av et område ikke kan finne sted før tekniske anlegg og samfunnstjenester 

som energiforsyning, transport og vegnett, helse- og sosialtjenester, barnehager, 

friområder, skoler mv. er tilstrekkelig etablert.  

a) Utbygging i planområdet tillates ikke før golfbane ihht reguleringsplan for KOng 

Fredrik II Golfbane er igangsatt. 

b) Krysset V1/V2, GS1-2, BH1 og kryssingspunkt for fotgjengere over V1 skal være 

ferdig opparbeidet før nye bygninger innenfor planområdet tas i bruk. V2-5 skal 

være ferdig opparbeidet før nye byginger med adkomst via disse tas i bruk.  

c) Byggeplan for krysset V1/V2, GS1, BH1 og kryssingspunkt for fotgjengere over 

V1 skal godkjennes av Statens vegvesen før arbeidet med disse igangsettes. 

Sikkerhetstiltak som rumlestriper og forsterket belysning bør inngå i planen for 

kryssingspunktet. 

d) L1 og L2 skal opparbeides som lekeområder før nye boliger tas i bruk. Særskilt 

landskapsplan for disse skal være godkjent av kommunen før arbeidet igangsettes. 

e) Støyvoll/støyskjerm skal opparbeides innenfor område VS1-2 før nye boliger tas i 

bruk innenfor områdene B1, B6, B8, B9, B10 og FKB1. 
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f) VS3-8 og T1-3 skal være opparbeidet og beplantet før nye bygninger innenfor 

planområdet gis brukstillatelse. 

g) Utbygging av planområdet skal skje i henhold til Fredrikstad kommunes gjeldende 

boligbyggeprogram. 

h) Utbyggingsavtale for veg-, vann- og avløpsanlegg skal inngås med- og godkjennes 

av kommunen før arbeidet med dette igangsettes. 

i) Ved byggesøknad skal det dokumenteres at boliger innenfor områdene B1, B6, 

B8, B9 og B10 samt FKB1 blir tilstrekkelig isolert mot vegtrafikkstøy fra riksveg 

110, og at boligenes utforming blir slik at det dannes egnede uteoppholdssoner 

med støynivå lavere enn den til enhver tid gjeldende norm. 

 

 

§14. Hvilke arealer som skal være til offentlige formål eller fellesareal. 

a) Kjørevei V1-5 er offentlig vei. 

b) Lekeplassene L1-3 skal være felles for alle beboere innenfor planområdet. 

c) Turveier og turdrag innenfor planområdet skal være felles for alle beboere 

innenfor planområdet og tilgjengelige for allmenn fri ferdsel. 

d) VS1-2 er felles for alle beboere og næringsdrivende innenfor områdene FKB1, B9 

og B10. 

e) VS3-8 er felles for alle beboere innenfor planområdet. 

f) T1-3 er felles for alle innenfor planområdet. 

 

- - - - - - - - - - 

Per André Hansen landskapsarkitekter as 

-tlf 69 95 50 00, fax 69 95 50 01 

e-post: post@lark.no 
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Opplysninger til eiendomsmegler                              Fredrikstad,  08. mai 2024

EM § 6-7.8  Kommunale pålegg - offentlig vann- og avløpsnett            Kilde: Vann- og avløpsavdelingen

Gjelder eiendom:

Kommunenr.:  3107   Gårdsnr.:    602    Bruksnr.:    95     Festenr.:    0      Seksjonsnr.:   6
Adresse:   Martin Lillebys vei 74, 1639 GAMLE FREDRIKSTAD

Pålegg: JA NEI

Generelt pålegg i området om utkobling av taknedløp: X

Separering av spillvann/overvann: X

Tilkobling til avløpsnett: X

Utkobling av septiktank: X

Standard abonnementsvilkår gjelder for alle abonnenter.

Generelt pålegg om utkobling av private septiktanker

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

Huseiere som har privat septiktank tilkoblet offentlig avløpsnett må kontakte autorisert rørlegger/entreprenør for utkobling av tank.
Melding skal sendes Vann- og avløpsavdelingen, Teknisk drift i kommunen før arbeidet startes. 

Forbehold ved utlevering av informasjon i forbindelse med eiendomsforespørsler

Det tas forbehold om at det kan være avvik i våre registre/kart/arkiv i forhold til den faktiske situasjonen og at det kan foreligge forhold omkring 
eiendom og bygninger som kommunen ikke er kjent med. Brukere av informasjonen må derfor være bevisst på sammenheng og formål som 
den benyttes i, og bruke informasjonen kritisk.

Utskrifter fra det digitale kartverket i form av papirkart kan inneholde linjer som lett kan føre til misforståelser. Dette gjelder ofte karttemaer som 
ledninger og eiendomsgrenser, som i mange tilfeller kan være unøyaktige. For eksempel må derfor ikke gravearbeider på ledninger foretas 
uten påvisning av ledningen i marka. 

Kommunen kan ikke stilles økonomisk ansvarlig for bruk av informasjon som oppgis i sammenheng med eiendomsforespørsler. 

Fredrikstad kommune tlf. 69 30 60 00
Vann- og avløp e-post: teknisk@fredrikstad.kommune.no
Postboks 1405 www.fredrikstad.kommune.no
1605 Fredrikstad
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Vedtekter for Lillebytunet 1 Boligsameie 
Vedtatt ved seksjonering i medhold av lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr 31 

 

§ 1. EIENDOMMEN – FORMÅL 

Lillebytunet 1 Boligsameie (heretter sameie) omfatter gnr. 602 bnr 95 i 
Fredrikstad kommune med påstående bygninger 

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen med fellesanlegg av enhver art. 

§2. ORGANISERING AV SAMEIET 

Sameiet består av 7 boligseksjoner (7 eneboliger i rekke). Til hver seksjon er 
knyttet enerett til bruk av en bruksenhet. Sameiebrøkene er 1/7 for hver 
seksjon. 

§3. RETTSLIG RÅDERETT 

Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon. De andre 
sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et beløp 
som svarer til folketrygdens grunnbeløp, jfr. Eierseksjonsloven § 25. 

§4. RETT TIL BRUK 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til. 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må 
ikke benyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de 
øvrige seksjoner. 

Endringen av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke 
foretas uten etter reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 annet ledd. 

§5. HUSORDENSREGLER 

Sameiermøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for 
eiendommen. 

§6. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av bod, markiser, endring av 
utvendige farger, oppsetting av antenner etc. skal godkjennes av styret, og kan 
skje etter en samlet plan for bygningen vedtatt av sameiermøtet. Tilbygg/påbygg 
og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene må godkjennes av 
styret før byggemelding kan sendes. Hvis det ønskes endringer av ikke 



Gnr. 602, bnr 95 i FREDRIKSTAD KOMMUNE 

 

2 
 

uvesentlig betydning for de øvrige sameierne, skal styret forelegge spørsmålet 
på sameiermøtet til avgjørelse (Se kommentar til første ledd) 

§7. FELLESKOSTNADER 

Kostnader med eiendommen som ikke knyttet seg til den enkelte bruksenhet 
(felleskostnader) fordeles på sameierne etter sameiebrøken (det vil si likt). 

Der særlige grunner taler for det kan en kostnad fordeles etter nytten for den 
enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 

Den enkelte sameier betaler akontobeløp fastsatt av sameiermøtet eller styret til 
dekning av sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet kan også dekke 
avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak 
på eiendommen. 

§8. VEDLIKEHOLD 

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen 
bruksenhet slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne. 
Det samme gjelder for fellesarealer der en seksjonseier er gitt midlertidig enerett 
til bruk. 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg 
og utstyr er sameiets ansvar, men kan tillegges den enkelte etter vedtak på 
sameiermøtet. 

Dersom en seksjonseier ikke utfører vedtatt vedlikehold, kan sameiet utføre 
vedlikehold for seksjonseiers regning. Eier skal i tilfelle varsles skriftlig, og gis en 
rimelig frist for å utføre arbeidene før sameiets rett til å utføre vedlikehold trer 
inn. 

§9. MISLIGHOLD, PÅLEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. Eierseksjonsloven §26. 
Medfører sameieren eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller hans oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse 
for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf. Eierseksjonsloven §27. 

§10. STYRET 

Sameiet skal ha et styre som minst skal bestå av styreleder og to andre 
medlemmer. Det kan velges inntil to varamedlemmer. Ved valg anses den/ de 
med flest stemmer som valgt. 

Styret tjenestegjør i to år dersom annen periode ikke angis ved valget. 
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Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
sameiermøtet. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som medlemmet selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet 
og tegner dets navn. Styret kan gi prokura. 

§11. SAMEIERMØTET 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte 
holdes hvert år innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle sameierne 
om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes 
behandlet. 

Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller 
når minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

Innkalling til sameiermøtet skjer skriftlig og skal bestemt angi de saker som skal 
behandles på møtet. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal det 
ordinære sameiermøtet alltid behandle: 

• Styrets årsberetning 
• Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell 

godkjenning 
• Valg av styremedlemmer 

I sameiermøtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de 
eier. Sameieren har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem 
skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses å gjelde førstkommende 
sameiermøte med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles 
tilbake. Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å 
uttale seg dersom sameiermøtet gir tillatelse. 

§12.MINDRETALLSVERN 

Sameiermøtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe 
beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på 
andre sameieres bekostning. 

§13. ENDRINGER I VEDTEKTENE 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst 2/3 av 
de avgitte stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav. 
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§14. GENERELLE PLIKTER 

Sameierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av 
oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtektene samt 
ordensregler fastsatt av sameiermøtet. 

 

 

 



Lillebytunet 1 Boligsameie 

Martin Lillebys vei 82 

1639 Gamle Fredrikstad 

Utskrift dato: : 24.05.24 Regnskapsrapport - Hovedbok 
Utskrift kl. : 10:11 

Bruker-id : MW 

Periode: : Regnskapsår: 2023     Periode: Januar - Desember 

Konto Beskrivelse Inng. Saldo Periode- Akkumulert 

Bevegelse 

1000 - 2999 BALANSE 0,00 -27 190,96 -27 190,96 

1000 - 1999 1. EIENDELER 119 785,20 -11 607,48 108 177,72 

1400 - 1999 1.2 Omløpsmidler 119 785,20 -11 607,48 108 177,72 

2000 - 2999 2. GJELD & EGENKAPITAL -119 785,20 -15 583,48 -135 368,68 

2000 - 2199 2.1 Egenkapital -80 621,04 0,00 -80 621,04 

2300 - 2999 2.3 Kortsiktig gjeld -39 164,16 -15 583,48 -54 747,64 

3000 - 7999 3. DRIFTSRESULTAT 0,00 27 145,96 27 145,96 

3000 - 3999 3xxx    Driftsinntekter 0,00 -129 736,00 -129 736,00 

6000 - 7999 6-7xxx  Andre driftskotnader 0,00 156 881,96 156 881,96 

8000 - 8299 8. FINANSREGNSKAP 0,00 45,00 45,00 

8100 - 8199 8.2 Finanskostnader 0,00 45,00 45,00 
TOTALT 0,00 0,00 0,00 

Lillebytunet 1 Boligsameie Foretaksreg. : 918 790 608 



Lillebytunet 1 Boligsameie 

Martin Lillebys vei 82 

1639 Gamle Fredrikstad 

Budsjett 
Utskrift dato: : 24.05.24 

Utskrift kl. : 14:45 

Bruker-id : MW Regnskapsår: 2024     Periode: Januar - Desember 

Konto Kontonavn Budsjett 2024 

3000 - 7999 3. DRIFTSRESULTAT 
3000 - 3999 3xxx    Driftsinntekter 

3100 Husleie/Felleskostnader -100 800,00 

3105 Bonus Gjensidige forsikring -4 000,00 

3000 - 3999 SUM 3xxx    Driftsinntekter -104 800,00 

6000 - 7999 6-7xxx  Andre driftskotnader 

6500 Service varmepumper 12 500,00 

6815 TV/Internett avtale 43 340,64 

7500 Forsikringer 48 640,00 

6000 - 7999 SUM 6-7xxx  Andre driftskotnader 104 480,64 

3000 - 7999 SUM 3. DRIFTSRESULTAT -319,36 

8000 - 8299 8. FINANSREGNSKAP 
8100 - 8199 8.2 Finanskostnader 

8151 Omkostninger nettbank 200,00 

8100 - 8199 SUM 8.2 Finanskostnader 200,00 

8000 - 8299 SUM 8. FINANSREGNSKAP 200,00 

TOTALT -119,36 
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Energimerket angir boligens energistandard.
 Energimerket består av en energikarakter og en opp-

 varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
 symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

 karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
 inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er 

 beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen. 
 Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom- 

 snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og 
 ikke bruken som bestemmer energikarakteren. 

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter 
 byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
 oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
 som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

 Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
 mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

 Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
 av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

  
Om bakgrunnen for beregningene, se

 www.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, 

 og kan forklare avvik mellom beregnet og målt 
 energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet 

 reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt 
 dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk, 
 - færre personer enn det som regnes som normalt 

   bruker boligen, eller 
 - den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, 

 men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. 
 
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen 
Tips 2: Luft kort og effektivt 
Tips 3: Redusér innetemperaturen 
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig 

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
 på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, 
 anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette 

 er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. 
 

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme. 
 Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av 

 bygningen eller utskifting av teknisk utstyr. 
 

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Spar strøm på kjøkkenet 
- Redusér innetemperaturen 

- Velg hvitevarer med lavt forbruk 
- Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme 

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de 
 opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør 

 derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. 
 Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav 
 til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

 andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten 
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier 
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over 
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan- 
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer 
informasjon om beregninger, se 
www.energimerking.no/beregninger.

Registrering: 
 
Bygningskategori: 
Bygningstype: 
Byggeår: 
Bygningsmateriale: 
BRA: 
Ant. etg. med oppv. BRA: 
Detaljert vegger: 
Detaljert vindu: 

Attest utstedt med enkel registrering. 
 
Småhus 
Kjedet enebolig 
2016 
Tre 
131 
2 
Ja 
Ja 

Teknisk installasjon
Oppvarming: 
 
Ventilasjon: 

Elektrisk 
Varmepumpe 
Balansert ventilasjon 

https://www.energimerking.no/beregninger


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes 
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge 
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du 
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er 
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor 
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" 

av aktuell attest under Offisielle energiattester i 
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig 
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale 
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da 
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen. 
Det kan når som helst lage en ny energiattest. 

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket 
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om 
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes 
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen 
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene 
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen 
eller gjennomføring av energieffektivisering og 
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på 
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no. 
 
 
Plikten til energimerking er beskrevet i 
energimerkeforskriften (bygninger). 
 
 
Nærmere opplysninger om energimerkeordningen 
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

https://www.energimerking.no/
https://www.energimerking.no/NS3031
tel:80049003
mailto:svarer@enova.no
https://www.energimerking.no/
https://www.enova.no/hjemme
tel:80049003


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1) 
Adresse: Martin Lillebys vei 74 
Postnr/Sted: 1639 GAMLE FREDRIKSTAD
Bolignr: H0101
Dato: 06.12.2022 12:49:33
Energimerkenr: 226d8a69-1b6a-4f08-a8dd-c30ac2a4cc1b

Gårdsnr: 602
Bruksnr: 95
Seksjonsnr: 6
Festenr: 0
Bygningsnr: 300581092

Brukertiltak

Tiltak 1: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 3: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 4: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 5: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.



Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 11: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom
mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike
rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 12: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 16: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.



Boligkjøperpakke Hus
- ditt nye hus ferdig forsikret
Boligkjøperpakke Hus inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring, 
bygningsforsikring og innbo ekstra 
forsikring. Bygningsforsikringen kan 
oppgraderes til ekstra dekning mot et 
tillegg i prisen. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt.  
Boligkjøperforsikringen gir deg også ved 
behov juridisk rådgivning, advokathjelp og 
håndtering gjennom rettsapparatet. 

Råte, skadedyr,  
skadeinsekter, mus og rotter 
Forsikring omfatter skade som følge av 
råtesopper og dyr. Og får du skadeinsekter, 
mus eller rotter i huset hjelper vi deg med 
bekjempelse. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med en forsikringssum på 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter skade ved uhell, 
som for eksempel at TV faller i gulvet og blir 
knust.

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Bygningsforsikring 
Vanlig bygningsforsikring omfatter skade 
ved brann, rørbrudd, innbrudd og andre 
plutselige og uforutsette skader. Kjøper du 
ekstra dekning i tillegg omfattes også skade 
hvis vann trenger inn gjennom tak og vegger 
og mer.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Hus?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar salget av 
boligen. Boligkjøperpakke Hus kan kjøpes 
av privatpersoner. Boligkjøperforsikringen 
gjelder fra kontraktsmøte, mens de andre 

forsikringene gjelder fra du overtar boligen, 
og i ett år.

Pris
Hus med eget gnr/bnr,  
under 230 kvm BRA	 15.050 kroner

Hus med eget gnr/bnr,  
over 230 kvm BRA 		  17.550 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for forsikringene 
det første året. Boligkjøperforsikringen kan 
beholdes i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 6.000 i 
bygningsforsikring, kr 4.000 i innboforsikring 
og boligkjøperforsikring. Du får 10 timer 
innledende advokatbistand uten egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



   
 
 

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

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

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

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

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

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

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 


